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YONETICi OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2017
Rapor No GR-2017-0864
Talep Tarihi 06.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

“2 KATLI BETONARME OTOGAR BINASI VE ARSASIf vasifli

tasinmaz

Calismanin Konusu

Samsun ili, Havza ilgesi, inénii Mahallesi, 653 Ada 2 Parsel,
10.312,44 m? alanli “2 KATLI BETONARME OTOGAR BiNASI

VE ARSASI” vasifli tasinmazin degerlemesi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arazi Alani

10.312,44 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

Havza Belediyesi imar Mudirligii'nden edinilen bilgiye
gore s6z konusu parsel, 03.10.2012 tasdik tarihli Havza
U.I.P (Uygulama imar Plani) kapsaminda, 1/1000 &lcekli

uygulama imar planinda "Terminal" alaninda kalmaktadir.

TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 8.905.000-
TL'dir. (KDV Harig)

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 10.507.900-
TL'dir. (KDV Dahil)

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) Rapor iceriginde 1-USD = 3,77 —TL olarak kabul edilmistir.(29.12.2017 tarihli Merkez Bankasi Déviz

Alis Kuru)
DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Melih BULUC

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Ahmet Erdogan

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serhat DEGERLI
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

1.1 RAPOR TARIHi

29.12.2017

1.2 RAPOR NUMARASI

GR-201700864

1.3 RAPOR TURU

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatnrm Ortakligi A.S. talebi (izerine SAMSUN ili, Havza ilgesi,
indni Mahallesi, 653 Ada 2 Parsel adresinde konumlu, 2 KATLI BETONARME OTOGAR BiNASI
VE ARSASI nitelikli 1 adet tasinmazin gilincel pazar degeri tespitine yonelik, Talya
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
temin edilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet ERDOGAN ve Melih BULUC
tarafindan hazirlanmis, Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Sehir ve
Bolge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :29.12.2017

1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi :27.01.2017

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BILGILERi

DEGERLEME SIiRKETiNiN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARiHi
SERMAYESI
TiCARET SiCiL NO

FAALIYET KONUSU

iZIN/YETKILER

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Seyit Nizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

0212 657 20 33 (TEL)
0212 657 20 36 (FAKS)

info@talyagd.com

02.03.2011
550.000 TL.
818093 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yirurlukteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin  yerinde  tespiti ve
degerlendirilmesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
c¢alismalarini ve problemli durumlarda goéris raporu
sunmak.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun SeriVIIl No:45 sayili Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar ~ Hakkinda  Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 14.10.2011
tarihinde Kurulca listeye alinan sirketler icinde yer almistir.
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun
18.10.2012 tarihli ve 5007 sayil karariyla Sirketimize,
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkindaki Yonetmeligin
11.maddesine istinaden, bankalara  "Gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi" hizmeti verme vyetkisi verilmesi
uygun gordlmdstar.
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2.2 MUSTERi UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERININ ADRESI Blyiikdere Caddesi, Metrocity is Merkezi A Blok
No:171 K:17 Levent- Sisli — ISTANBUL
iLETiSiM T:0212 344 12 88
F: 0212344 12 86

info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Raporun konusu, Samsun ili, Havza ilcesi, inénii Mahallesi sinirlari icerisinde kayith “2 KATLI
BETONARME OTOGAR BINASI VE ARSASI “ vasifli 1 adet tasinmazin giincel pazar degerinin
tespitini yapmaktir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE

VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetlerini agiklar.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudirligla, Tapu Sicil Midurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Milkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gézlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir mihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Milk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.
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11.

12.

13.
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Tapu miulkiyetine iliskin konular icin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, milkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirl sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olugsmasina bagli degildir.

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup,
baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor iceriginin kullanilmasi Talya Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. ‘nin yazili izni ile mimkinddr.
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

10.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir ydone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan mulki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Degerleme Uzman’inin analiz, fikir ve sonuclarinin bulundugu bu rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) Hakkindaki
Tebligi’'ne uygun olarak gelistirilmis ve ayni standartlar uyarinca hazirlanmistir.

Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Garyimenkul Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzman
Melih BULUC - 401724 Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI

Rapora konu tasinmazin tapu kaydi ve takyidat bilgileri ekte sunulmustur;

ili SAMSUN
ilcesi HAVZA
Mahallesi/Kéyii INONU
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 653
Parsel No 2

Ana Gayrimenkul Niteligi

2 KATLI BETONARME OTOGAR BINASI VE ARSASI

Alani

10.312,44 m?

Sahibi-Hissesi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Cilt No 12

Sahife No 1070
Yevmiye No 505

Tapu Tarihi 16.02.2011

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Havza ilgesi, inénii Mahallesi, inénii Bulvari No:57
adresinde “2 Kath Betonarme Otogar Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmazdir. Degerlemeye
konu gayrimenkul Havza ilgesi inénii Mahallesi sinirlari icinde ilce merkezine yaklasik 1 km
uzakhkta yer almaktadir. Bolge genel olarak konut + ticari yapi agirlikli gelisim géstermis olup;
D795 yan yol lzerinde yapilasmalar kismen konut seklindedir. Yapilasmanin eski oldugu
bolgede yer alan yapilar ise muistakil gértinimli olup, ortalama 4-5 kat arasi degisen
yapilardan olusmaktadir. Bolge genel olarak alt ve orta gelir grubuna hitap etmektedir.
Tasinmaz Orman Bélge Sefligi, Hiikiimet Konagi, Sebze Pazari, inénii Cami, TMO, ilk Kivileim
Anaokulu’na yakin konumda olup tasinmaz Hiikiimet Konagina 600 m, Orman Bdlge Sefligine

500 m, Sebze Pazari 550 m, mesafede yer almaktadir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu tasinmaz Havza lilgesi inénii Mahallesi inénii Bulvari lizerinde yer
almaktadir. Ulagim icin; Samsun ili, Havza ilgesi merkezinde bulunan inénii Bulvari izerinden
girilip bulvar tzerinden yaklasik 3 km devam edildiginde degerleme konusu tasinmaza ulasmak
mimkiindiir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Havza ilcesi, Samsun ili’nin
glneybatisinda konumlanmaktadir. Tagsinmaz ilgenin gliney girisinde ve Samsun Corum Yolu ile
indni Bulvari’nin kesistigi noktada yer almaktadir. indni Bulvari (izerinden gegen toplu tasima
araclar ve 6zel araclar ile ulasim saglanmaktadir. Konumlandigi indni Bulvari tizeri yiiksek
oranda ticari nitelikli olarak, i¢ kesimler ise konut nitelikli olarak gelisimini saglamis ve hali
hazirda surdirmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz Havza ilce Merkezine yaklasik 500 m, Samsun Yusuf Ziya Yilmaz
Otobis Terminaline 78 km, Samsun Cumhuriyet Meydanina 82 km, Samsun Carsamba
Havaalanina 106 km mesafede konumludur.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Havza Belediyesi imar Miidiirligii'nden edinilen bilgiye gére sdz konusu parsel, 03.10.2012
tasdik tarihli Havza U.I.P (Uygulama imar Plani) kapsaminda, 1/1000 élcekli uygulama imar
planinda "Terminal" alaninda kalmakta olup, 6nden 10 m, yanlardan 5m g¢ekmeli imarhdir.
Parsel Gizerinde yapilasma haklarinin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parselin
mevcutta herhangi bir terk alaninin bulunmadigi ve parsel lizerinde konumlu mevcut yapinin
ekonomik Omrini tamamladigl takdirde parsel Uzerinde yapilasma ile ilgili engel teskil
edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigi bilgisi temin edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu adanin imar plan notuna gore (653 ada 1 parselde yer alan) Akaryakit ve
Lpg istasyonu giris cikisi terminal icinden olacaktir. Havza Belediyesi imar Midirligi’'nde
yapilan gortismelerde son (¢ yillik donemde gergeklesen herhangi bir imar plani degisikligi
olmadigi bilgisi alinmistir. Konu tasinmazin yeri ve dogrulugu Havza Belediyesi’'nde imar
paftasindan ve Havza Kadastro Midurligii’'nde kadastro paftasindan tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi Havza Belediyesi imar Miidiirliigii’ nde fiziki
olarak incelenmistir. incelenen imar islem dosyasi icerisinde tasinmaz adina diizenlenmis
herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigi goértlmdistir. Tasinmazin imar arsivi
kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya igerisinde
gerceklestirilen incelemelerde yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve projelere ulasiimistir.
- 28.07.2007 tarih ve 28 sayi numarali yeni yapi ruhsati; toplam 3.953 m? insaat alani ve toplam
3 kat icin tanzim edilmistir.

- 18.12.2008 tarih ve 2008/53 sayl numarali yapi kullanma izin belgesi; 28.07.2007 tarih ve 28
sayl numarali yeni yapi ruhsatina bagh olacak sekilde toplam 3.953 m? insaat alani ve toplam 3
kat icin tanzim edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Milkiyet ve imar durumunda son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik olmamistir

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

Degerlemeye konu tasinmazin bagll bulundugu Havza Tapu Mudirligi TAKBIS sistemi
tizerinden yapilan incelemede alinan TAKBIS belgeleri ne gére séz konusu taginmazin tapu kaydi
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazin milkiyeti; 16.02.2011 tarih ve 505 yevmiye numarasi ile Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iGiN YASAL GEREKLIiLIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
GCERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme galismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz halen iskan olunan otogar binasidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portféyline alinmasi ile ilgili géris 6.4 Maddesi basligi altinda
belirtilmistir.

4.8. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu tasinmazin (izerinde bulunan yapilarin insa edildigi 2008 yilinda Samsun ili
29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigindan
tasinmaz yapi denetime tabi degildir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA,
Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu 653 ada
2 parsel lzerinde konumlu milkiin fiyatlandirmasi halihazir durumuna ve projesine itibar
edilerek yapilmistir. S6z konusu milk yaklasik 10 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik
acidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar durumu ile eski imar durumu arasinda herhangi
bir farklilk bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir proje uygulanmasi gerekmemektedir.
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

SAMSUN iLi

Turkiye’nin en kalabalik on altinci sehridir. Karadeniz Bolgesi’nin Orta Karadeniz B6limi’nde
yer alan Samsun bdlgenin en kalabalik sehridir. On yedi ilgenin bulundugu Samsun’un genel
yonetimi Samsun Blylksehir Belediyesi ve valilik tarafindan saglanmaktadir. Kuzeyinde
Karadeniz, dogusunda Ordu ili, glineyinde Tokat ve Amasya illeri, batisinda ise Corum ve Sinop
illeri ile cevrilidir. Karadeniz Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi
acilarindan en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede 6ncelikli yérelerden olup
“Karadeniz’in Bagkenti” ve “Atatirk’in sehri” olarak tanitiimaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi’ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi’ne baglayan Samsun ayni zamanda bir
liman sehridir. Samsun ili'nin merkezini olusturan Atakum, Canik, ilkadim ve Tekkekdy ilceleri
661.000 m?lik bir alandan olusmaktadir. il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve
19 Mayis ilceleri, giineyinde Kavak ve Asarcik ilgeleri ve dogusunda Carsamba ilcesi yer
almaktadir. 605.319 kisilik merkez nifusuyla Samsun, Karadeniz Bolgesi’'nin en kalabalik ikinci
ili olan Trabzon’un merkez ilgesi Ortahisar’dan 299.033 kisi daha kalabaliktir. il genelinde zengin
ormanlara sahip olan Samsun’un buyiksehir ilcelerindeki ovalik 10 yerlerde orman 6rtisi yok
denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye kadar olan kesimlerinde kayin,
mese, kestane, girgen, disbudak gibi genis yaprakl agaclar ye alirken, 1.200 metre yukarisinda
ise igne yaprakh agaclar bulunmaktadir. Samsun ili genelinde cinko, kursun, manganez, tugla,
kiregtasl, dogal tas, kiremit ve ¢imento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklari
gibi yeralti zenginlikleri bulunmakla birlikte bunlardan yalnizca kirectasi, dogal tas, tugla ve
kiremit hammaddeleri blylksehir sinirlari icerisinde sinirli miktarda bulunmaktadir. Samsun
iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil
seridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kiglari serin olmasina karsin i¢ kesimler
Akdag ve Canik Daglari etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk yagmurlu, kar yagisli,
yazlari ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar gorilirken i¢ kesimlerde kis aylarinda kar
nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.
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HAVZA iLCESI
ic Anadolu ve Dogu Anadolu bélgelerini Karadeniz Bdlgesi'ne baglayan yollarin kesisme

bolgesinde bulunan ilgenin, kuzeyinde Bafra, giineyinde Suluova, dogusunda Kavak, batisinda
Vezirkopri, glineybatisinda Merzifon, glineydogusunda Ladik ilceleri bulunmaktadir.
Yuzolgimi 793 km? olup s6z konusu alanin 765 km?'si kirsal kesime, 28 km?%si ise ilce merkezine
aittir. Rakimi 675 m olan ilceye bagli 2 kasaba ve 80 koy yerleskesi bulunmaktadir. 1881 yilina
kadar kadi ve miuftl ile yonetilen ilce, 1882’de kaymakam ve belediye baskani tarafindan
yonetilmeye baslanmistir. 1925 yilinda Amasya’dan ayrilarak Samsun’a baglanmistir. ilceden
ulasim karayolu ve demiryolu ile yapilmakta olup, Samsun- Ankara devlet karayolu ilge
merkezinden ge¢mekte, Samsun-Amasya-Sivas demiryolunun bes kilometresi ilce merkezi
sinirlari icerisinde kalmaktadir. Havza ilgesinde turizm faaliyetlerinin blylm bir bélima termal
turizme dayanmaktadir. Kaplicalar yaklasik 2000 yildan beri kullanilan tarihi saglik merkezleridir.
Sifali sulari bulunan ilceye eski ¢caglardan beri bazi hastaliklarin tedavisine yaradigi icin cevre
illerden ¢ok sayida insan gelmektedir.

ilcede Uretimi yapilan baslica tarim uriinleri; seker pancari, bugday, arpa, silajlik misir, fig ve
aycicegidir. ilcede, 1989 yilinda kurulan Havza Kiiciik Sanayi Sitesi ve 2007 yilinda kurulan 25
Mayis Kiclk Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Havza Kiglik Sanayi Sitesi icerisinde 105 adet isyeri,
25 Mayis Kigiik Sanayi Sitesi icerisinde ise 45 adet isyeri bulunmaktadir.
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5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Mevcut Ekonomik Kosullar

2016 yih sonunda beklentilerin tizerinde olarak %3,2 blylyen Tirkiye ekonomisi, 2017 yilinin
ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore beklentilere yakin olarak %5,1 oraninda bir biyime
gercgeklestirmistir.

Beklenenden koti gegen 2016 yilinin ve 2017 Nisan ayinda gerceklesen Anayasa degisikligi
referandumunun ardindan politik belirsizlikler azalmis ve i¢ talebin ihmli bir sekilde artmasiyla
ekonomik aktiviteler tekrar canlanmaya baslamistir. Rusya ile iliskilerin diizelmesi ve Tiirkiye'ye
yonelik glivenlik endiselerinin yavas yavas ortadan kalkmasiyla turist sayisi ve turizm gelirlerinde
2016 yilina gore 6nemli 6lctide artis olmustur.

2016 yili sonu ve 2017 yili basinda TL'de ABD Dolari’'na karsi yasanan sert deger kaybindan
sonra, 2017 yihnin ilk 9 ayinda TL. tekrar 2016 yilsonu seviyelerine geri gelmistir. Ancak yakin
cografyadaki gelismeler nedeniyle jeopolitik riskler ekonomi ve kur tzerinde baski olusturmaya
devam etmektedir.

ABD ekonomisindeki biylime, tiketim ve istihdam verilerindeki artisin beklendigi gibi olumlu
seviyelerde olmasiyla FED’in 2017 yili sonunda faiz arttirma beklenti gliclenmektedir. Ancak
enflasyon hedefinin beklentinin altinda kalmasi tehlikesine karsi uzun vadede FED’in ekonomiyi
destekleyici politikalarinin devam edecegi disinilmektedir.

ABD ekonomisi, EURO bdlgesi ve gelismekte olan tilke ekonomilerinde bliyiime verilerinin 2017
yiliilk yarisinda olumlu olmasi ve tiiketici giiveninin yiikselmesi nedenleriyle 2017 ve 2018 yilina
dair kiiresel ekonomik biytime tahminleri yukari yonli revize edilmistir.

TUIK tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2017’nin ilk yarisinda gegen yilin ayni donemine
gore zincirlenmis hacim endeksi yontemiyle %5,1 diizeyinde artmistir. Yilin ilk yarisinda GSYH
artisina tiketim 2,4, yatinnmlar 1,9 ve net ihracat 2 puan seviyesinde katki saglamistir.

Uretim ydntemine gére GSYH’nin 2017 yili 2. Ceyrek biiyiimesinde, hizmetler sektériiniin katkisi
%2,7, sanayi sektoriniin katkisi %1,3, insaat sektoriintin katkisi %0,5 ve tarim sektoriinin katkisi
%0,2 olmustur.

Yilin ikinci yarisinda ekonomideki blyimenin devam etmesi ve 2017 yilsonundaki blyimenin
%5 oraninda olmasi beklenmektedir.

2016 yili sonunda Tirkiye’nin enerji giderlerinin azalmasina ragmen turizm gelirlerindeki
distslin negatif etkisiyle cari acigin GSYH’ya orani %3,8 oranina yikselmistir.2017 yilinin ilk 7
ayl itibariyle dis ticaret aciginin genislemesinin etkisiyle cari acik gecen yilin ayni dénemine gore
%20,8 oraninda artmistir.2017 yilsonu itibariyle net ihracatin olumsuz etkisiyle beraber cari
acigin GSYH’na oraninin %4,8 olarak gergeklesmesi 6ngorilmektedir.

issizlik orani TUIK verilerine goére 6nceki aya oranla azalarak Haziran ayinda %10,2 olarak
gerceklesmistir. Yilsonu icin ortalama issizlik oraninin artarak %10,8 seviyesine c¢ikmasi
beklenmektedir.
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Tiketici fiyat endeksi (TUFE); ulastirma, konut ile lokanta ve otel fiyatlarinin artmasiyla 2017
yitlinin Eylul ayinda bir dnceki aya goére %0,65, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,20 oraninda
ve 12 aylik ortalamalara gore de %9,98 oraninda artmistir.2017 yili sonunda enflasyonun yiksek
seyrini koruyacagi ve yili ortalama %9,5 artisla kapatacagl tahmin edilmektedir.

Merkez Bankasi, 2017 yil sonunda enflasyonun orta noktasi %8,7 olmak lzere %7,8 — 9,6
araliginda gergeklesmesini beklemektedir.

Merkez Bankasi 14 Eylil’deki Para Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarinda bir degisiklige
gitmeyerek, gecelik borg verme faiz oranini %9,25’e, daha 6nce Nisan ayinda artirdigi geg likidite
penceresi bor¢ verme faiz oranini da %12,25 ‘te sabit tutmustur. Merkez Bankasi agirlikli
ortalama fonlama maliyeti 11 Ekim itibariyle %11,97 seviyelerinde seyretmektedir.

Kurul enflasyon goriiniimiinde belirgin bir iyilesme saglanana kadar para politikasindaki siki
durusunu surdirecegini ve enflasyon goriinimiine bagl olarak ihtiya¢ duyulmasi halinde ilave
parasal sikilastirma yapabilecegini belirtmistir. Glgll i¢ talebin ve yiksek enerji fiyatlarinin
onimuzdeki donemde enflasyon Uzerindeki olumsuz etkilerinin  devam edecegi
distnidlmektedir.

2016 yihinda Turk Lirasi bazinda bir 6nceki yila gore yaklasik %17 oraninda genisleyen toplam
kredi hacmi, 2017 yilinda da 6zellikle Kredi Garanti Fonu kredilerinin etkisiyle artisini siirdirmus
ve yilbasindan itibaren 22 Eylul itibariyle %18,3 blyime kaydetmistir. Agustos ayi itibariyle yillk
olarak ticari kredi hacmi %19,7 ve konut kredi hacmi ise %21,9 oraninda artmistir.

5.2.2. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin yarattigi
politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015 ‘te yapilan ve sonucunda tek parti iktidari
kesinlesen genel secimin sonucunda en az dort yil icin ortadan kalkmis géziikmektedir. Ancak,
Turkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi’'nin
2016 yili basinda faiz arttirma karari ekonomi ve finans piyasalari lzerindeki baskiyi halen
devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direkt etkisi oldugu gibi, diger sektorleri
ve Tlrkiye'de gayrimenkul sektoriini de etkileyecegi ongorilebilir.

Tirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gorilen durgunluk, dordiinci
ceyrek itibariyle, 6zellikle konut sektériinde temkinli bir hareketlenme stirdiirmus ve 2016 yilina
girilmistir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015 ‘in ilk Ui¢ ceyregini ylksek bir stok tretimi ile
geciren konut sektori, bu donemde yavaslayan talebi hareketlendirebilmek icin avantajli satis
sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Talep tarafinda ise bu kampanyalara olan
ilgi gozlemlenmistir. 2015 (clinci ceyreginde beklentilerin Uzerinde gerceklesen %4 ‘liik
blylime rakaminda konut satislarindaki bu artisin da etkili oldugu muhakkaktir.

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi, gerekse lilke ekonomisindeki duraganlik sebebiyle
gayrimenkul sektortinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda ise, 2011 yilina gore
satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin tamami ve 2015
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yihnin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisiim projelerinin yapimi ve
satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel secimin etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda
gayrimenkul yatirim projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak
gayrimenkul satislarinda azalma meydana gelmistir.2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya
piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tiirkiye ekonomisinde de
son ¢eyrekte bir daralma gorilmustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016
yilindaki toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili asmasini saglamistir. 2017 yilinda
da konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin baslamis olmasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin %25 ‘ini alicinin karsilamasi gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek
oranin %20’ye ¢ekilmesi gibi bircok tesvikle konut satislarinda artis beklenmektedir.

5.2.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Turkiye'de insaat sekt6ri 2010 yilinda ylzde 18,3 ve 2011 yilinda ylizde 11,3 gibi yliksek hizlarla
blyudikten sonra 2012 vyilinda ylzde 0,6 oraninda blylime go6stermistir. Ekonomik
yavaslamaya bagli olarak insaat sektoriiniin biylime performansinda da dnemli bir yavaslama
ortaya cikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal ¢ercevesi icinde
2012 yilinda gergeklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine
etkisi sinirh olmustur.

Kentsel donisiim yasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile cogu biiyik olcekli olan kamu alt yapi yatirrmlari ivme kazanmis, yasanin sagladigi
avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki biylimeyi yeniden hizlandirmistir.

“Yabancilara Milk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari
uzerindeki kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki
yatirimcilarin dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki
gayrimenkul alimlari kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiiksek i¢ talep
ve yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013
yili ile benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14’lere yakin sekilde yikselme géstermistir.

2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile
faizler ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan
Ulkelerdeki fonlarini azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin
faiz oranlarini negatife cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi
distndlmektedir.
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Standard &Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektori" raporunda Tirkiye’de halen
konut talebi arzin lzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢
talepten uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal
konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "ongorisiine yer vermistir.

Turkiye’nin genc nifusu ve hizli kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek
tutmustur. Ancak 6zellikle blyik sehirlerde arsa arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok
yliksek olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-lst gelir grubuna hitap edecek projeler
gelistirmeye yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi olduk¢a kisitli tutmakta, orta ve orta-alt
gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte
Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bigcimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
istikrar, yabanci yatirnmcinin Tirkiye’ye olan ilgilisi ve Tiirkiye ekonomisinin gergeklestirecegi
yuksek bliyiime oranlarina bagh olacagi degerlendirilmektedir.

2016 yilinda %5,4 oraninda blylyen insaat sektord, 2017 yilinin ilk yarisinda daha iyi bir
performans gostererek %6,5 oraninda blyumdistir. Ayni sekilde 2016 yilinda insaat sektoriniin
GSYH igindeki pay1 %8,6 iken, bu rakam 2017 yilinin ilk yarisinda %9,3 ‘e yikselmistir. Ekonomik
blylimenin lokomotif sektérlerinden biri olan insaat sektorinin 6nimizdeki dénemde
bliyiimeye ve GSYH icindeki payini arttirmaya devam edecegi distinilmektedir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.
5.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL, iINSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu : %60
Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilagma Tard : Ticaret + Konut

insaat Tarzi : Betonarme

insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi : Bodrum + Zemin + 1 normal kat
Yapi Sinifi :4-B

Deprem Bolgesi : 1.Derece

Deprem Hasar Durumu: Yok
Onarim/Glglendirme: Yok
Kat irtifaki : Yok
Toplam B.Bolim Sayisi : -

iskan Belgesi : Var
Yasl : 10
Malzeme Durumu  : lyi
iscilik Durumu : Orta
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Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima

Otopark :Var

Asansor : Yok

Jenerator : Yok

Guvenlik : Yok

Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu : Sehirler Arasi Otogar
Kullanim Sekli : Sehirler Arasi Otogar

Ana gayrimenkul Ozellikleri
Degerleme konusu 10.312,44 m? duz bir topografik yapiya sahip yamuk seklinde 653 ada 2
parseldir. Konu parselin batisi indni Bulvari’na, kuzeydogusu Hilya Sokak’a, giineydogusu
Bayrak Sokak’a ve Tersakan Deresi’'ne, kuzeybatisi 1 nolu parsele ve dogusu ise 3 nolu parsele
cephedir. Konu parselin yola cepheleri tel 6rgii ile gevrili olup komsu parsel ile sinirlari belirgin
degildir.

Degerleme konusu tasinmaz 28.08.2007 tarih ve 28 kayit numarali onayli mimari projesinde 1
bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak Uzere toplam 3 katli ve ana girisi zemin kat seviyesi ile
dogu yoninden saglanacak sekilde projelendirilmistir.

- 1. Bodrum kat projesinde, 755 m? insaat alani dahilinde malzeme deposu odasi, kazan dairesi
odasi, teknik servis odalari, su deposu odasi, 2 adet atolye odasi, elektrik sistem odasi, siginak
alani ve servis hollii alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmistir. Tavan ylksekligi ise
projesinde 3.20 m olarak belirtilmistir.

- Zemin kat projesinde, 1.775 m? insaat alani dahilinde 14 adet yazihane, 3 adet diikkan, 1 adet
lokanta, 2 adet biife, 1 adet kafetarya, 1 adet kuafor, bay ve bayan wc alanlari, bekleme alani
ve fuaye alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmistir. Tavan ylksekligi projesinde (nite
alanlarinda 3.40 m olarak belirtilmistir.

- 1. Normal kat projesinde; 755 m? insaat alani dahilinde 15 adet biro, 1 adet zabita odasi, 1
adet ptt odasi, 1 adet saglik odasi, 2 adet mescit alani, 1 adet polis odasi ile bay ve bayan wc
alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmistir.

Yukarida belirtilen kat bazinda proje bilgileri kapsaminda degerleme konusu tasinmaz onayl
mimari projesinde bodrum, zemin ve normal kat olmak lzere toplam 3 kath olarak briit 3.285
m? insaat alani ile projelendirilmistir. Proje dahilinde, zemin katta 14 adet yazihane, 3 adet
dikkan, 1 adet lokanta, 2 adet biife, 1 adet kafeterya ve 1 adet kuafor alani vasifli olmak lizere
toplam 22 adet kiralanabilir Gnite alani, normal katta ise 15 adet biiro vasifl kiralanabilir Gnite
alani yer almakta olup proje toplamda 37 adet kiralanabilir Giniteden olusmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesinde gerceklestirilen incelemelerde toplam
3.285 m?insaat alanindan, yeni yapi ruhsatinda ise toplam 3.953 m? insaat alanindan olusmakta
olup toplam ingaat alanlari arasinda farlihk oldugu gorilmektedir. Tasinmazin mahallinde
gercgeklestirilen incelemelerde onayli mimari projesine uygun insa edildigi dikkate alinarak
deger takdirinde onayli mimari projede tespit edilen 3.285 m? insaat alani esas alinmistir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapi 6zellik itibari ile 4/B yapi sinifi ve grubuna dahildir. Yapi maliyeti olarak 2017 yili Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’nin yayinlamis oldugu birim maliyetlerle ilgili olan tebligde gegen 1021 TL'ye,
yapi igin (10 yillk) yaklasik % 10 amortisman uygulanmis ve 919 TL/m? olarak baz alinmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmaz ile ilgili yukanda belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin
edilebilen bilgiler karsilastirilmak suretiyle bulunan sonuglar tizerinden degerleme yapilmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMiINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI
Degerleme galismasinda herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
5.8.1. GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi
e indni Bulvarina cephe olmasi
e Bolgede benzer tipte gayrimenkullin az olmasi

5.8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e ilce merkezine kismen uzak konumda yer almasi

5.9. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme ¢alismasinda, konu miilk igin en uygun yontem olan Maliyet Yontemi uygulanmistir.
Sehirler Arasi Otogar nitelikli Gayrimenkul icin benzer nitelikle milkler bulmanin imkansizlig
nedeniyle Emsal Yontemi, yeterli ve saglkli gelir verisine ulasilamadigl icin Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

5.9.1. MALIYET ANALIZi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin

arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
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gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.
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 gercek bir degeri
vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

5.9.2. GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir indirgeme yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik
gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da gelir katsayisiyla c¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.
indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugtinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dustnillerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

5.9.3. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve
yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim,
blyuklak, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri
yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok
tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri
Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir. Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak
mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul

hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor
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olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat
dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Tasinmazlar arsa vasifli olmamasindan dolayl herhangi bir proje gelistirme calismasi
yapitlmamistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIzi
Konu tasinmaz gelir getirici nitelikte olmasina karsin gerekli verilerin bulunamamasi
sebebiyle calismada bu yontem kullanilmamistir. Degerlemeye konu tasinmaz tek bir gelir
kalemine sahiptir. Tek yilda elde ettigi kira geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak
tasinmazin konumlandigi bolgede birebir emsal olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller
bulunamamistir. Direkt kapitalizasyon yonteminde kullanilacak kapitalizasyon orani da
bolgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik gayrimenkullerden elde edilebileceginden, kesin
ve saglikl bir kapitalizasyon orani belirlenememis olup Nakit / Gelir Akimlari Analizi
yaklasimi degil “maliyet olusumu yaklasimi” kullaniimistir.

5.12. MALIYET OLUSUMLARI ANALIzi

Degerleme konusu tasinmazin bir bitin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda

siklikla el degistirecek bir milk olmamasi ve 6zel amach bir milk olmasi sebebiyle deger

takdirinde nihai olarak “Maliyet Olusumlari Analizi” yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu goz o6nlne alinarak gergeklestirilen

incelemelerde s6z konusu parsellerin bolgede “Ticari” nitelikli parseller ile esdeger serefiyeye,

“Konut” nitelikli parsellere gore ise serefiye degerinin yiksek olduguna kanaat getirilmistir.

Bolgede portfoy sahibi emlak komisyonculari ile gerceklestirilen goriismeler ve emsal analizleri

sonucunda ticari nitelikli arsalar icin birim fiyatlarin 450 TL/m? ile 600 TL/m? araliginda, konut

nitelikli parsellerin ise birim fiyatlarinin 300 TL/m? ile 350 TL/m? araliginda oldugu tespit

edilmistir. S6z konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu “Terminal” imar durumuna sahip

parselin arsa degeri icin birim fiyat olarak yaklasik 525,00 TL/m? deger takdiri uygun

goritlmustir. Bu dogrultuda tasinmazin konumlandigi parselin arsa degeri;

10.312,44 m? (Arsa Alani) x 525 TL/m?= 5.414.031,00 TL olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 653 ada 2 parsel Gizerinde konumlu otogar binasinin mahal incelemelerinde
projesine uygun olarak brit 3.285 m? kullanim alanina haiz olacak sekilde insa edilmistir.
Tasinmazin mahal incelemelerinde yapi grubu sinifinin 4/B olduguna kanaat getirilmis olup
birim maliyet degerinin 1.021,00 TL/m? oldugu belirlenmistir. Tasinmazin asinma paylarina
iliskin oranlari gosteren cetvele gore yipranma orani %10 kabul edilmistir. S6z konusu bilgiler
dahilinde 653 ada 2 parsel lizerinde konumlu yapi maliyeti;

3.285 m? x 1021,00 TL/m? x 0,90= 3.018.586,50 TL olarak takdir edilmistir.
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ALYA

Ayrica degerleme konusu 653 ada 2 parselin mahallen gergeklestirilen incelemelerde elde

edilen saha betonu olgimleri

bulundurulmustur. (10.312 m? - 1.770 m?= 8.542 m?)
653 ada 2 parsel saha betonu maliyeti: 8.542 m? x 55,00 TL/m?= 469.810,00 TL

ile saha betonu maliyeti

degerlemede g6z Oninde

Yukarida takdir edilen arsa degeri, yapi maliyeti ve saha betonu maliyetiile tasinmazin projesine
uygun insa edildigi dikkate alinarak, tasinmazin “Maliyet Olusumlari Analizi” yontemi ile tahmin
ve takdir edilen yasal ve mevcut durum degeri asagida belirtilmistir.

Arsa Degeri: 10.312.44 m? (Arsa Alam) x 525 TL/m?= 5.414.031,00 TL

BRUT

AMORTISMAN

KULLANIM YAPI YAKLASIK BiRiM MALIYETi AMgﬁ;';IAN DI;IS.ULMUHS m? MEVf;éTGED:iRUM
ALANI BiRiM DEGERI
IDARI BINA 3.285,00 m? 1.021,00-TL 0,90 918,90-TL 3.018.586,50-TL
SAHA BETONU 8.542,00 m? 55,00-TL 1,00 55,00-TL 469.810,00-TL

UYGUNLASTIRMA

1.603,50-TL

TOPLAM MEVCUT
DEGER:

3.490.000,00-TL

5.13. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen Pazar
bilgilerinin konum, gorulebilirlik, kullanim fonksiyonu, buylklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz
etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSALLER :
Konu tasinmazin degerlemesi icin benzer 6zelliklere sahip emsal miulkler ile karsilastirmalar
yapilmis olup, gergekgi yaklasim icin emsal karsilagtirma yontemi segilmistir.

Emsal 1) Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, bulunan 1810 m? alana sahip olan akaryakit lejanth
arsa 1.267.890 TL muhammen bedeli Gizerinden yaklagik 2 yil dnce satildigi bilgisi alinmistir. (700 TL/m?)
Havza Belediyesi 362 714 20 34

Emsal 2) Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede, bulunan 2585 m? alana sahip olan ayrik nizam dort
kat konut imarl arsa 1.292.865 TL muhammen bedel Uzerinden yaklasik 2 yil 6nce satildigi bilgisi
alinmistir. (500 TL/m?) Havza Belediyesi 362 714 20 34

Emsal 3) Yapilan gorismede tasinmazin bulundugu bélgede konut imarl arsalarin 300-400 TL/m?

bedeller ile satilabilecegi, tasinmaz ile benzer lejantta ve konumda yer alan parsellerin ise 500 TL/m? —
600 TL/m? bedeller ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Samsun Emlak Center 0362 435 45 77
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Talia

Emsal 4) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede ara sokakta ayrik nizam 3 kat konum imarh 380

m? alanli arsa 110.000 TL bedel ile satiliktir. M?: 110.000/380= 418 TL/m? Sahibi 0546 207 30 55

Emsal 5) Degerleme konusu tasinmazin 500 m kuzeybatisinda ilce merkezine ylriime mesafesinde ayrik
nizam 3 kat konut imarh 390 m? alanl arsa 330.000 TL bedel ile satiliktir. M?: 330.000/390= 846 TL/m?
Sahibi 0532 131 87 28

Emsal 6) Tasinmazin 3 km kuzeybatisinda ilce merkezine uzak konumlu 15.000 m? alanh KDKCA imarh
parsel 1.500.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal konum dezavantajlidir. M2: 1500000/15000= 100 TL/m?
Sahibi 0542 552 55 22

Emsal 7) Tasinmaz ile ayni bolgede ilce merkezine ve yapilasma alanina daha uzak konumlu ayrik nizam
3 kat konut imarli 328 m?2 alanl arsa 95.000 TL bedel ile satiliktir. m?: 95.000/328= 290 TL/m? Sahibi 0546

7117999

Emsallerin Konumlari, Alanlari ve imar Durumlarina Gére Tasinmaza Oranlanarak Emsal Karsilastirma Yonetmi ile Tasinmaza Takdir Edilecek m?
Birim Degerinin Hesaplanmasi

Tasinmazin Emsale Tasinmazin Tasinmazin Emale Gore | Emsal Dlizeltmeleri
Kullanim . 2 mivi N . ; 2
Alar Satis Fiyati m? Birim Fiyat gore konum Emsale Gore Alan Imar Durumu Sonucu Olusan m
diizetmesi Dizeltmesi Dilzeltme Birim Fiyat
E-1 1.810,00 m? | 1.267.890,00-TL 700,49-TL 1 0,85 0,8 476,33-TL
E-2 2.585,00 m? | 1.292.865,00-TL 500,14-TL 1,25 0,85 1,55 823,67-TL
E-4 380,00 m? 110.000,00-TL 289,47-TL 1,4 0,7 1,55 439,71-TL
E-5 390,00 m? 330.000,00-TL 846,15-TL 1,25 0,7 1,55 1.147,60-TL
E-6 | 15.000,00 m? | 1.500.000,00-TL 100,00-TL 1,65 1,3 1,3 278,85-TL
E-7 328,00 m? 95.000,00-TL 289,63-TL 1,65 0,7 1,55 518,52-TL
Emsallerin
Uyumlastirniimasi 526,38-TL

Sonucu Olusan m?
Birim Degeri

insa edilen Unite alanlarinin kira bedelleri ile ilgili asagida belirtilen tespitlerde bulunulmustur.

5.14. KiRA DEGERLERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Degerleme galismasinda Piyasa Degeri Yaklasimi yontemi kullaniimistir. Bélgede portfoy sahibi emlak
komisyonculariile mahallinde gergeklestirilen gozlemler neticesinde otogar icerisinde projesine uygun olarak

- Otogar icerisinde zemin katta konumlu yazihane nitelikli tinitelerin ticari serefiye degerlerinin normal katta

konumlu biro nitelikli Gnitelere gore yliksek seviyede oldugu kabul edilmistir.

- Otogar icerisinde zemin katta konumlu yazihane nitelikli Uniteler ile dikkan ve kuafor alani nitelikli
Unitelerin ticari serefiye degerlerinin esdeger oldugu kabul edilmistir.
- Otogar icerisinde zemin katta konumlu lokanta, biife ve kafeterya nitelikli Gnitelerin ticari serefiye

degerlerinin yazihane, diikkan ve kuafor alani nitelikli Gnitelere gore yliksek

seviyede oldugu kabul edilmistir.
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Yukarida belirtilen tespitler dogrultusunda proje kapsaminda zemin katta konumlu yazihane, diikkan ve
kuafor alani nitelikli diikkanlarin aylik m? kira bedeli olarak 45,00 TL/m?, zemin katta konumlu lokanta,
kafeterya ve biife nitelikli Gnitelerin aylik m? kira bedeli olarak 60,00 TL/m?, 1. normal katta konumlu buro
nitelikli Gnitelerin aylhk metrekare kira bedeli olarak ise 25,00 TL/m? tahmin ve takdir edilmesi uygun
gorulmastir.

S6z konusu bilgiler dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazda konumlu {initelerin mevcut ve yasal aylk
ve yillik kira degerleri asagida belirtilmistir. Proje kapsaminda mevcut insa edilen Gnitelerin kullanim alanlari
ve niteliklerinin tasinmazlarin yasal durumuna uygun olmasi sebebiyle yasal ve mevcut kira bedeli esdeger
olarak hesaplanmistir.

YASAL VE MEVCUT KiRA DEGERi TAKDIRi

BULUNDUGU KAT KULLANIM SEKLI KULLANIM ALANI | KiRA m2BiRiM DEGERi | KiRA DEGERI
ZEMIN KAT YAZIHANE ALANI 242,00 m? 45,00-TL 10.890,00-TL
ZEMIN KAT DUKKAN ALANI 66,00 m? 45,00-TL 2.970,00-TL
ZEMIN KAT LOKANTA ALANI 165,00 m? 60,00-TL 9.900,00-TL
ZEMIN KAT BUFE ALANI 32,00 m? 60,00-TL 1.920,00-TL
ZEMIN KAT KAFETERYA ALANI 145,00 m? 60,00-TL 8.700,00-TL
ZEMIN KAT KUAFOR ALANI 26,00 m? 45,00-TL 1.170,00-TL
1.NORMAL KAT BURO ALANLARI 306,00 m? 25,00-TL 7.650,00-TL
AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI 43.200,00-TL

YILLIK TOPLAM KiRA DEGERI 518.400,00-TL

5.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiZi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili bashklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki sikinti
teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.16. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi
Rapora konu gayrimenkulin imar plani dogrultusunda onaylanan mimari projesine gore
otogar olarak insa edilmis ve proje maksadi ile kullanilmaktadir. Mevcuttaki imar durumu ve
yapilasma sartlarina uygun olarak kullanim en iyi kullanimidir.

5.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Misterek alan bulunmamaktadir. Ana gayrimenkuliin tamami icin degerleme yapilmistir.

5.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE
EMSAL PAY ORANLARI
Konu tasinmaz icerisinde misterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz Uzerinde mevcutta kat irtifaki tesis edilmemis ve tasinmazin hisseli
gayrimenkul vasfinda olmadigindan bir biitlin olarak degerleme analizi yapiimistir.
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6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Degerleme konusu tasinmazin bir bitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda
siklikla el degistirecek bir milk olmamasi ve 6zel amach bir milk olmasi sebebiyle deger
takdirinde “Maliyet Olusumlari Analizi” yapiimistir. Tek yontem kullanildigi icin uyumlastirmaya
gidilmemistir.

Tasinmaza mevcutta kat irtifaki tesis edilmedigi géz online alinarak deger takdirinde “Emsal
Karsilagtirma Yaklagimi” kullanilmamistir.

Degerlemeye konu tasinmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yilda elde ettigi kira geliri ile
direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak tasinmazin konumlandigi bélgede birebir emsal
olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamistir. Direkt kapitalizasyon yénteminde
kullanilacak kapitalizasyon orani da bdlgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik
gayrimenkullerden elde edilebileceginden, kesin ve saghkli bir kapitalizasyon orani
belirlenememis olup Nakit / Gelir Akimlari Analizi yapilamamistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Tum gerekgeler ilgili konu basliklari altinda agiklanmugtir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI

Tasinmazin imarli arsalar olmasi sebebiyle yasal gereklilikleri agisindan imar lejanti ve yapilasma
sartlari rapor icerisinde yer almakta olup mevzuat uyarinda gerekli tim izinlerinin tam ve
eksiksiz olarak verilmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE
HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “b” fikrasinda
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya
da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca
kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
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kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak lizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhdir.” denilmektedir.
Tasinmazin kaydi Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yapi kullanim izin belgesi
olmasi ve tapu senedinde niteliginin otogar olarak tescilli olmasi ve bitin olarak kiraya
verilerek degerlendirilmesi nedeniyle Samsun ili, Havza ilcesi, inénii Mahallesi, 653 ada, 2
parsel sayili 10.312,44 m? yuzolcimli, “OTOGAR” nitelikli Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. miulkiyetinde bulunan gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfoyline bina (otogar binasi) olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE DE DEGERLEMESi YAPILMISSA SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis,

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde

Ulkenin ekonomik durumu da g6z o6niline alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu

tasinmazin rapor iceriginde belirtilen hali hazir yasal durumu, mevcut kullanim durumu ve

glinimdiziln piyasa kosullari géz 6niinde bulunduruldugunda; tasinmazin Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portfoylinde Otogar binasi olarak yer almasinda herhangi bir engel olmadigina kanaat

getirilmistir.
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

Degerleme konusu tasinmaza nihai deger olarak yasal ve mevcut durumda 8.905.000,00-TL
(Sekizmilyondokuzylizbesbin Tirklirasi) yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

ARSA DEGERI

10.312,44 m? x 525 TL/m?= 5.414.031,00 TL
Diizeltilmis Deger: 5.415.000-TL

YAPI DEGERi TABLOSU

BRUT . AMORTISMAN
KULLANIM | YAPI YAKLASIK BiRiM MALIYETi AMgﬁZ'SITAN DUSULMUS m? MEV;%TGED;RUM
ALANI BiRiM DEGERI
iDARI BINA 3.285,00 m? 1.021,00-TL 0,90 918,90-TL 3.018.586,50-TL
SAHA BETONU 8.542,00 m? 55,00-TL 1,00 55,00-TL 469.810,00-TL
UYGUNLASTIRMA 1.603,50-TL
TOPLAM YAPI DEGERI: | 3.490.000,00-TL

TOPLAM DEGER = 5.415.000 TL + 3.490.000 TL = 8.905.000 TL.

653 Ada 22 Parsel
“2 KATLI BETONARME OTOGAR BiNASI VE ARSASI” VASIFLI TASINMAZIN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI:
8.905.000 TL. (KDV HARI()

10.507.900 TL. (KDV DAHiL)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzman
Melih BULUC — 401724 Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403

L
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- Lisans belgeleri

- Fotograflar

- Mevcut imar Durum Ornegi
- Gegis Yolu izin Belgesi

- Yapi Ruhsati

- Yapi Kullanma izin Belgesi
- Proje Kapagi

- Vaziyet Plani

- Kat Planlari

- Tapu Kayit Ornegi

- Tapu Ornegi



L
-

§TA_LYA
GAYRIMENKUL
g Doariona ve Dansmonih &5

LiISANS BELGELERI

NVSVeE VALAANAES TANTD
LODNV.IZO 1ezadN" NVIRIV £exp

oy

mS$tunuezes| ey eARWIe [WIsues1| IFjueiiz) awaaga(] myjuauniien)

ITIADAQ ¥eY9S

eouueAn |, S11qa] epunpleH Jejses upsij| eAeunn] |IDIS 9A ewR|sues| upd| fejueuning
anaAiee epuiseselld aAeuwas, 11Aes #€:0N ‘[IIA ‘495 unu,njruny| i1seselly a2 euas

ISNVSITIDI'INVINZN FNT TIIDEA TOYNHANTIAVD

E0FI0F - ON 0102060 - YHreL

191 T8 R—IVISNTINANMY [0VYHY ===& h
ISVSVAId AVINRIS JADRENL

30



NV WITANNES TANIO
INONVIZQ ¥zaaN NVITIY A2

MSIURZEy Yoy vArwe msuesry dijuez owdpada( yusmien

NVOOANE PWyy

eouueAn {, Siqa) epunpie fefsesy upisi] eAeugny IS SA BWRISURSE] U] Jejueuning
NRAer] epuisestAl] 2AvUIRS, 11ARS £E€:ON ‘A FHS unu njnuny iseselly sfeunss

ISNVSITIDI'INVINZN GNITIIDHA "TOANTNTIAVD

LLL00% - ON RO0T'90CL - Yue],

ID1THIE HVYISNTNENA IOVHY ﬂ:q &“h
ISVSVAId SAVINYIS IADRNL

e

(L]

~afgiisi

Deteriama ve Danismanth A

TALYA
GAYRIMENKUL
riana ve Dansmankh AS

31



L
-

§TA_LYA
GAYRIMENKUL
g Doariona ve Dansmonih &5

NVISVE , MALRINES TANTD
LNONVIZO 1eZAoN": _ NVRIV Aoy

e g o 4

“mSnuuezey yey eAewe wsuesy| @ijuewz)) dwapaga(] (myuawiiien

HN1Ng YN

eouneAn 1, 31qa], epunpeH Jejsesy unysiy eAeunny (121G 9A PWR[SURSIT UD] Jejueuning
anadiee epuisesedl] aAewiag,, 11Aes $E:0N ‘[[IA Hag unu, nnany 1seseil,] aAewiag

ISNVSITIDI'INVINZ N TIIDEAd TNANTNTIAVD

PTLI0P - ON L102'S0€0 - Yo,

1917189 IHYISNTINAENY 1OVHY ﬂ:ﬂ & _.
ISVSVAId SAVINNIS JAIMANL

32



ETALYA
S GAYRIMENKUL
wm Daterlana ve Dansmankh &5

Y/}

j ¥ 94
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 65 2L 2e2/16/2011

Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 9743

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Etiler Mahallesi Adnan Menderes Bul, Sami Kaya Is Merkezi No:47/33
Muratpaga / ANTALYA

llgi: 29.07.2011 tarihli bagvurunuz.

llgi'de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kuruiumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeve alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'mn 14.10.2011 tarihli toplantisinda; anilan talebinizin
olumlu karstlanmasina karar verilmigtir, Bu gergevede;

Bu gergevede:

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarmca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkGimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye pivasasi mevzuati
uyannca yapilan de@erleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlanin 01.05.2006 tarihinde
virtirlige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarimin ve bunlary uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati . kapsanunda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlufunun Kuruiumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikarilmamz yoluna
gidilebilecegi.

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme girketleri bdliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baglikh kisminda ver alan siirekli bilgilendirme formu formatima uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinin
ilgili boltiminde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

P A

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Baskani

NERKEZ kgt Yok 8Km S 156 65K ANCARA Tt (Y12) 252 S0 90 Faves(3U2) 292 %0 00 Aytaith bigy o wobat
ESTANDUL TEMSILCILIGT  Hactiyw M. Aswrocagh Cad. N IS 24267 S8 ISTANBR. Tt (212} 13455 00 Faks (212) IMSETD avww.sph vty
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ITALYA
GAYRIMENKUL
Detariana ve Danimonth &S

PROJE KAPAGI
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GAYRIMENKUL
Detariana ve Danimonth &S

STALYA

VAZIYET PLANI
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STALYA
GAYRIMENKUL
Deterlama ve Danismanih &5

KAT PLANLARI

BODRUM KAT PLANI

BODRUM KAT PLANI
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S Dotariana ve Dansmanih AS

BODRUM KAT PLANI




TALYA
GAYRIMENKUL
Deterlama ve Danismanih &5

ZEMIN KAT PLANI

ZEMIN KAT PLANI




TALYA
GAYRIMENKUL
Detwriana ve Dansmonth &5
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ey Dotariana ve Dansmonih AS

NORMAL KAT PLANI

NORMAL KAT PLANI




GAYRIMENKUL
Detwriana ve Dansmonth &5

ETALY‘A
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