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ALAN TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

Degerleme istem Tarihi

26.11.2013

Rapor Tarihi

02.12.2013 Rapor No

2013/0z/051

1. DEGERLEME BILGILERI

Miisteri Adi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi

Buylkdere Caddesi Buyukdere Caddesi. Metro City is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17
Levent - Sisli / ISTANBUL

Degerlemenin Konusu

Tekirdag ili, Marmara Ereglisi Ilcesi, Yenigiftlik Kéyl, 22 pafta, 2663 parsel sayili,
781,79 m2 yiizélgiimlii, arsa nitelikli ana gayrimenkuliin, tapuda Metro ingaat ithalat
inracat Sanayi Ticaret LTD. STi sirketi adina kayitli zemin kat, 8 ve 9 bagimsiz bélim
nolu igyeri nitelikli gayrimenkuller.

Mahalle Merkez Mahallesi Kat ve Daire No | Zemin kat No: 8 - 9
Taginmazin Cadde Millet Caddesi Posta Kodu 59000
Adresi -
Sokak - Il Tekirdag
. . ; . ; Marmara Ereglisi /
Apt./Site Adi, No'su Carsi Is Merkezi lice Yeniciftlik
. o Onceki Rapor 2 . " R
Degerleme Konusu Taginmaz igin Sirketimizce Tarihi Onceki Rapor No Onceki Deger (TL)
Onceden Yapilmig Degerlemeler
2. TAPU BILGILERI
i TEKIRDAG AdaNo .
ilgesi M.EREGLISI Parsel No 2663
Mahallesi - Yuzdlglimii (m2) | 70, 79
Kéyii YENICIFTLIK Yevmiye No TABLODA
Sokag ; Cilt No TABLODA
. : Sayfa No
Mevkii SAHILBOYU TABLODA
Pafta No 22 Tapu Tarihi TABLODA
Ana Taginmazin Niteligi ARSA
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay
Orani
METRO INSAAT ITHALAT IHRACAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 11
(HERBIRI TAMAMI ICIN)
Bagimsiz Béliim;
Niteligi TABLODA Arsa Payi TABLODA
Blok No - Kat No TABLODA
No TABLODA Eklenti -
Miilkiyet Durumu Kat irtifaki Kat Cins Arsa Tarla Devre
Miilkiyeti | Degisikligi Miilk
X
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BB NITELIGI KAT NO ARSA PAYI TAPU TAR/YEV CILT/SAHIFE
ISYERI Zemin 8 152/2736 06.04.2011/1980 37/3637
ISYERI Zemin 9 152/2736 06.04.2011/1980 37/3638

Tapu Takyidat (Kisithlik) Bilgileri;

M.Ereglisi Tapu Mudirlugiinde 27.11.2013 tarihinde yapilan incelemede;
Tasinmazlar uizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamistir.;

Bevanlar Hanesinde;

Yonetim Plan1,09.02.2009

Rehinler Hanesinde : Kayit bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde : Kayit bulunmamaktadir.

3. IMAR BILGILERI

Var Olan Yapilagsma lle llgili Bilgiler;

Mimari Proje Tarih ve No 29.01.2009 - 261

10.10.2008-325 (8 b.bdlim igin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati)

Yapi Ruhsati Tarih ve No 10.10.2008-326 (9 b.boliim icin tanzim edilmis yeni yap ruhsati)

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve No Tasinmazlara ait yapi kullanim izin belgesi henliz tanzim edilmemistir.
ingaat Diizeni Ayrik Nizam
Ek Aciklama

Giincel Imar Durumu lle Ilgili Bilgiler;

Giincel imar Planinin Tarihi ve Ad 04.10.2007 tarihli 64 nolu meclis karari onayli 1/1000 dl¢ekli imar plani
Tasinmazin imar Lejanti Ticaret

TAKS 0,40

KAKS (Emsal) 0,80

Hmax 6,50 mt

ingaat Diizeni Ayrik nizam

Cekme Mesafeleri On bahge 5 mt — Yan bahge 3 mt

Ek Aciklama (Plan Notlari vb.) Tasinmazin imar durumu 04.10.2007 tarihinde 64 nolu meclis karari ile

ticaret alani olarak degistirilmistir.

4. ANA TASIMAZ YA DA TEK YAPI

Ana Tasinmazin Yeri, Konumu, Cevresel Ozellikleri ve Ulasim Durumu;

Degerleme konusu taginmazlar Tekirdag ili, M.Ereglisi ligesi, Yenigiftlik Beldesi, Merkez Mahallesi, Millet Caddesi
tzerinde konumlu Carsi is Merkezi dahilinde, zemin katta yer alan 8 ve 9 bagimsiz baliim nolu isyerleridir.
Tasinmazlar mevcut halinde Metro Turizm Bilet Yazihanesi olarak kullaniimaktadir. Tarif olarak Tekirdag
istikametinden Yeniciftlik Beldesi’ne gelindiginde D-100 Karayolu tzerinde bulunan i1sikh kavsaktan sada sahil
boyunu girilir. Buradan u dénusi yapilarak yan yol olan Millet Caddesi’ne Tekirdag istikametine donulir. Konu
tasinmazin bulundugu Carsli, bu cadde Gzerinde yaklasik 50 m ileride solda konumludur. Taginmazlar merkezi
konuma sahip olup, ulasim 6zel ve toplu tagima araglari ile rahatga saglanmaktadir. Bolge konut fonksiyonlu
gelisme géstermis olup sayfiye amaglh kullanilan ¢ok sayida tatil sitelerinden olusmaktadir.
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Ana Yapi ya da Tek Yapinin Ozellikleri;

Ana Yapi (Is Merkezi) is Merkezi Tek Yapi (Miistakil) -

Yapi Turu BAK Yapi Diizeni Ayrik

Yapi Sinifi 3/A Kat Sayisi 3 kat

Dis Cephe Boya Girig ve Holler -

Asansor Yok Dis Kapi -

Malzeme Durumu fyi iscilik Durumu lyi

Kanalizasyon Var Sehir Suyu Var

Elektrik Var Jenerator Yok

Isitma Diizeni - Dogalgaz Yok

Hidrofor Yok Otopark Var

Site igi mi Hayir Rekreasyon Alanlari Yok

Yiizme Havuzu - Cevre Duvari Yok
Bodrum katta proje harici

Giivenlik Birimi Yok Depo — Eklenti yaklasik 40 m2 alanh depo
hacmi bulunmaktadir.

Kullanim Durumu Yazihane olarak kullaniimaktadir. | Bagimsiz Bolim Sayisi 24

Koordinat 40.993743,27.840798 Yapim Yili 2008

Bagimsiz Béliim ya da Tek Yapinin;

Yasal Yapi ingaat Alani (m2)

20 m2 ( 8 B.Balim)

23 m2 (9 B.B&liim) Mevcut Yapi ingaat Alani (m2) 20 m2 (8 B.Bolum)

63 m2 (9 B.Bsliim)

Mimari Proje Aciklamasi

Mimari proje zemin + 1 normal katli olarak projelendirilmis olup mahalline proje harici
bodrum katin insa edildigi gériimustur.

Giincel Yapilanma Durumu

Yerinde yapilan incelemede binanin proje disi bodrum kat ile birlikte 3 kat olarak insa
edildigi gértlmus olup yapinin toplamda 24 bagimsiz bélimuinden olustugu gérulmustar.
Zemin ve normal katlarda her katta 12’ser adet isyeri bulunmaktadir.

Varsa Mimari Projeye Aykiriliklar

Ana gayrimenkul Mimari Projesinde zemin + 1 normal kath olarak projelendirilmis olup,
mahallinde yapilan incelemede, proje harici olarak bodrum katin insa edildigi
goOrulmustir. Bagimsiz bélim bazinda ise 9 nolu diikkandan girilen ve rapor konusu iki
tasinmazin alt katina denk gelen 40 m2 alanh bodrum kat depo, proje harici insa
edilmistir. 9 nolu diikkan 63 m2 olmustur. Yenigiftlik Belediyesi Fen isleri Miidiirligi’'nde
ilgi memurdan alinan bilgiler dogrultusunda ana yapi dahilinde konumlu ve depo alani
bulunan bagimsiz béliimlerin depo hacimlerini iptal etmesi takdirde Yapi Kullanim izin
Belgesi alacaklari 6grenilmistir.

i¢ Ozellikleri (i¢ Yap: Malzemesi,
Zeminler, Duvar ve Tavanlar, Pencere
ve Kapilar, Balkon vb.) ve Giincel
Kullanim Durumu(Konut, Isyeri vb.)

Degerleme konusu 8 ve 9 bagimsiz bélim nolu igyerleri zemin katta konumlanmistir.

8 bagimsiz bolim nolu igyeri projesinde 20 m2 kullanim alanh olup tek hacimden
olusmaktadir.

9 bagimsiz bolim nolu igyeri projesinde 23 m2 alanl olup tek hacimden olusmaktadir.
Tasinmazlar mahallinde ara duvar kaldirlarak birlikte kullanildiklari gérulmustur. Proje
harici inga edilmis bodrum kata 9 bagimsiz bélim nolu isyeri tarafindan irtibat
saglanmaktadir. Bodrum kat mahallinde yapilan incelemelerde yaklasik 40 m2 alanhdir.
9 nolu bagimsiz bélim depo ile birlikte 63 m2 kullanim alanina ulagmistir.
Tasinmazlarin zeminleri seramik kapli, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Kapi ve
pencere dogramalari aliminyum malzemeden mamul edilmigtir. Tasinmazlarin isitmasi
bulunmamaktadir.

Cephe Durumu ve Manzarasi

Tasinmazlar Millet Caddesi’ne cepheli durumda olup 8 nolu isyerinin yol cephe uzunlugu
yaklasik 3 m, 9 nolu igyerinin yol cephe uzunlugu ise yaklasik 4 m’dir.

Bakimlilik Durumu

Binanin dig akrilik boyali olup bakimli durumdadir.

1. Derece 2. Derece 3. Derece 4. Derece 5. Derece

Deprem Bolgesi

X

Yerinde ¢iplak gézle yapilan incelemelerde, depremle ilgili bir hasar gérilememistir. Herhangi bir
Deprem Hasar Durumu deprem hasari olup olmadigi ya da yeni yodnetmeliklere gore yeterliik durumu, konunun
uzmanlari tarafindan yapilacak inceleme ve deneylerle kesinlestirilebilir.
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5. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

Merkezi konumda olmasi,
Ulasim sorununun olmamasi
Cadde cepheli olmalari

Olumsuz Faktorler

Proje harici bodrum kat imal edilmesi.

6. DEGERLEME BILGILERI [Karsilastirilabilir (Emsal) Taginmaz Bilgileri]

Ozellikler; Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Niteligi Dukkan Dukkan Dikkan

Yapi ingaat Alani / Yiizélgiimii (m2) 20 m? 110 m? 300m?

Konu Taginmaza Uzakligi (m) Ayni binada Ayni Bolgede Ayni Bolgede

Bulundugu Kat 1. kat Zemin + asma kat Zemin + 2 kat

Ana Yapisinin Kag Kath Oldugu 3 4 3 katl

imar Lejanti Ticari Ticari Ticari

imarh mi, imarsiz mi Oldugu [Arazi, Tarla] imarl imarl imarli

DOP Kesilecekse, Net Alan (m2) [Arazi] - - -

Satilik / Kiralik (Se¢gmeli) Satilik Satilik Satilik

Satildiysa, Satis Tarihi - - -

Satig Fiyati (TL) 55.000.TL 280.000.TL 650.000.TL

Metrekare satis Fiyati 2.750.-TL/m2 3.750.- TL/m2 4,200.-TL/m?

Gorusiilen Kisi Erdi Emlak Ersinler Emlak

Goriigilen Kisinin Telefonu 0282 644 19 65 0532 553 60 61
Tasinmaz ile ayni Tasinmaz ile ayni | Tasinmaz ile ayni
bina dahilinde bélgede D-100 bélgede D-100
1 .katta konumlu karayoluna cepheli karayoluna
20 m2 alanh benzer 6zelliklere | cepheli 300 m2

isyerinin 55.000 sahip zemin kati 55 | beyan edilen 3
TL fiyat ile satilhk m2, asma kati 55 katli isyeri igin

oldugu bilgisi m2 toplamda 110 650.000 TL
Aciklama (Bakim Durumu, Manzarast, alinmistir. m2 olan isyeriigin | istenmektedir. 1.
Daha mi Yeni/Eski vb.) _280.000 TL katin 1/3
istenmektedir. oraninda, 2. katin
Asma katin 1/3 1/5 oraninda
oraninda degeri degeri etkiledigi
etkiledigi dusunuldiginde
digundldagunde zemin kat m2
zemin kat m2 degeri degeri 4.200
3.750 TL/m2 TL/m2
olmaktadir. olmaktadir.
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7. DEGERE ILISKIN HESAPLAMA ve AGIKLAMALAR

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan emsal ¢galismalari sonucunda tagsinmazlarin konumu ve i¢ dekorasyon
ozellikleri dikkate alindiginda zemin kat m2 degerinin 3.500.-TL/m2 olabilecegine kanaat edilmistir. 9 nolu
ditkkanin proje harici bodrum kati mevcut durum degerinde dikkate alinmis olup m2 degerinin 750.-TL/m2
olabilecegine kanaat edilmistir. Taginmazin bulundugu bélge geneli konut amagh olup tagsinmaz ile ayni nitelikte
ticari taginmazlar az sayidadir.

Hesaplamalar tabloda verilmistir.

BB NO M2 TL/M2 DEGER
8 20 3.500 70.000.TL
9 23 3.500 80.000.TL
TOPLAM ( YASAL) 150.000 TL
8 20 3.500 70.000.TL
9 ZEMIN 23 3.500 80.000 TL
9 BODRUM 40 750 30.000 TL
TOPLAM ( MEVCUT) 180.000 TL
8. DEGER
Tasinmazin; YASAL DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI
Tasinmazlarin Toplam Acil Satis 120.000.-TL 150.000.-TL
Degeri (YiizyirmibinTL) (YizellibinTL)
. I 150.000.-TL 180.000.-TL
Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri (YiizellibinTL) (YiizseksenbinTL)
Sigorta Degeri (TL) [Yasal Durum] Toplam; 43,00 m2 x 490,00 TL/m2 = 21,070 TL
Tamamlanma Orani %100
Tamamlanmamig Yapilarda -
Tamamlandiginda Olusacak Deger
(L)
Metrekare Piyasa Degeri (TL/m2) 3.500.TL/m?
. Satilabilir Kosullu Satilabilir Satisi Giig Satilamaz
Satis Yetenegi N

o Degerleme konusu taginmazlar “satilabilir” niteliktedir.
Diistinceler / Sonug

Rapor Hazirlayan Raporu Onaylayan

Aynur BAS

Degerleme Uzmani o
9 Sorumlu Degerleme Uzmani

Erkan OZER )
rkan : SPK Lisans No:400727
e
Ekler 1. Uydu Gorintusi
2. Fotograflar,
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TASINMAZIN UYDU GORUNTUSU

TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

KONU TASINMAZLAR
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TASINMAZA iLISKIN BELGELER
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