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YONETICi OzETi

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-201700862
Talep Tarihi 06.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

“ARSA VE SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALIf vasifli

tasinmazlar.

Calismanin Konusu

Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 Ada 19
Parsel 33.194,63m? alanh, 6490 Ada 21 Parsel 4.385,60m?
alanli, 6490 Ada 24 Parsel 5.233,78m? alanh “ARSA” vasifli
6490 Ada 22 Parsel 9.021,85m? alanli “SEHIRLERARASI
OTOBUS TERMINALI” tasinmazin degerlemesi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arazi Alani

6490 Ada 19 Parsel, 33.194,63m?,
6490 Ada 21 Parsel, 4.385,60m?
6490 Ada 22 Parsel, 9.021,85m?
6490 Ada 24 Parsel 5.233,78m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

Degerleme konusu tasinmaz mevzii imar planina gore,

Sehirlerarasi Otobis Terminali alaninda yer almaktadir.

TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 49.250.000-
TL'dir. (KDV Harig)
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 58.115.000-
TL'dir. (KDV dahil)

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

2-) Rapor igeriginde 1-USD = 3,77 —TL olarak kabul edilmistir.(29.12.2017 tarihli Merkez Bankasi D6viz

Als 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-201700862

1.3 RAPOR TURU

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. talebi tizerine SAMSUN ili, ilkadim
llcesi, Kiran Mahallesi, 6490 Ada 19-21-24 Parsel posta adresinde konumlu arsalar ile 6490
Ada 22 Parselde konumlu Sehirlerarasi Otobiis Terminali nitelikli 4 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 TARIiHi :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 SiRKETiNiN 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)

Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve
ozel, gercek ve tizel 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 diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini ve problemli durumlarda goéris raporu
sunmak.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun SeriVIll No:45 sayil
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere
14.10.2011 tarihinde Kurulca listeye alinan sirketler icinde
yer almistir. Bankacilik Dlizenleme 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 yetkisi verilmesi uygun gorilmustir.
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2.2 MUSTERi UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERININ ADRESI Biiyiikdere 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, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi sinirlari igerisinde kayith “ARSA “
vasifli 3 adet ve “SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI” vasifli 1 adet tasinmazin giincel pazar
degerinin tespitini yapmaktir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE
VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla 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
yapitlmamistir.

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

Mulkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanligimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir miihendislik 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.
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10.

11.

12.

13.

TALYA
Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi

reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

. Tapu milkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan

edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagli olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miulkin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir.

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 olusmasina bagh degildir.

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup,
baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi Talya Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. ‘nin yazil 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 tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi lcret, musterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

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

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan mulki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri 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  Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman

Melih BULUC - 401724 Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403

e el ,.
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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 iLKADIM
Mahallesi/Kéyii KIRAN
Mevkii -

Pafta No 19J1A

Ada No 6490

Parsel No 19

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Alani 33.194,63m?

Sahibi-Hissesi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
763/800 — MUZAFFER COMERT 15/2400
SAMSUN BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/25

Cilt No 19

Sahife No 1874
Yevmiye No 2446

Tapu Tarihi 18.02.2011
ili SAMSUN
ilcesi ILKADIM
Mahallesi/Koyii KIRAN
Mevkii -

Pafta No 19J1A

Ada No 6490
Parsel No 21

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Alani 4.385,60m?

Sahibi-Hissesi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Cilt No 19

Sahife No 1876
Yevmiye No 2446

Tapu Tarihi 18.02.2011
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ili SAMSUN

ilcesi iLKADIM

Mahallesi/Kéyii KIRAN

Mevkii -

Pafta No 19J1A

Ada No 6490

Parsel No 22

Ana Gayrimenkul Niteligi SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI
Alani 9.021,85m?

Sahibi-Hissesi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Cilt No 19

Sahife No 1877
Yevmiye No 2446

Tapu Tarihi 18.02.2011
ili SAMSUN
ilcesi iLKADIM
Mahallesi/Kébyii KIRAN
Mevkii -

Pafta No 19J1A

Ada No 6490
Parsel No 24

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Alani 5.233,78m?

Sahibi-Hissesi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Cilt No 25

Sahife No 2475
Yevmiye No 2446

Tapu Tarihi 18.02.2011

10




STALYA

GAYRIMENKUL

g Doariona ve Dansmonih &5

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

11



PIRARRRI

TaLIA

ANRRRERRRNINY-
FERRNRRNNS}

Degerleme konusu tasinmazlar; Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi
Uzerinde konumludur. Tasinmazlarin bulundugu bdlge, genel olarak ticari agirlikh gelisim
gostermis olup, ticari amacl kullanilan, depolar, isyerleri ve bos arsalar yer almaktadir.
Tasinmazin kuzeyinde kalan Samsun Ankara Karayolunun Ust kisimlarinda kismen konut
seklindedir. Bélge genel olarak orta gelir grubuna hitap etmektedir. Tasinmaz Ozel Ezgililer
Okulu, Balik Hali, Sebze ve Meyve Hali, Gida Borsasi Sitesi, Aziz Atik Fen Lisesi, Kiran Mezarligl,
Makro AVM ve Samsun Ankara Karayolu’na yakin konumdadir.

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Ankara Bulvari Gizerinse Samsun sehir merkezi istikametinde ilerlerken saga Ordu-Trabzon
baglanti yoluna doniliip yaklasik 800m ilerledikten sonra tasinmaz yolun saginda yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi dahilinde yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim toplu tasima ve 6zel araglarin ile rahatlikla saglanmaktadir.

Tasinmazlar;

Samsun Sehir Merkezine 4 km,

ilkadim Yesilkent Hizmet Binasina 200 m,

Samsun Carsamba Havaalani’'na 25 km.

Balik Hali, Meyve Sebze Hali, Gida Borsasi Sitesi’ne 2 km. mesafededir.

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

incelemeye konu parsel Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi sinirlari icerisinde 6490 Ada
20 Parsel numarasi ile kayithdir. Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu ilkadim Kadastro Miidiirligii'nde mevcut imar paftasi ve (Tapu Kadastro Genel
Mudurlugl — Cografi Bilgi Sistemleri) TKGM-CBS den incelenmek suretiyle tespit edilmistir.
Bolge genelinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde konut
amacli yapilar ile bos arsalar bulunmakta olup ana arterler lzerinde ticari yapilasmalar yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi ilkadim Belediyesi imar
Mudurliigi’nde fiziki olarak incelenmistir. incelenen imar islem dosyasi icerisinde tasinmaz
adina dizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigi goértlmustdr.
Tasinmazin imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya
icerisinde 6490 Ada 22 Parsel lizerinde yer alan yapiya ait 11.11.2005 tarih 12 nolu yapi
ruhsati ve 15.11.2006 tarih 03 nolu yapi kullanma izin belgesi, 19.200 m? alanli olup, yapinin
yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 3 olmak lizere toplam 4 kat
icin dlizenlenmistir.
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ilkadim Belediyesi imar Midiirliigii'nden edinilen bilgiye gére sdz konusu tasinmazlar; bila
tarihli ilkadim U.I.P (Uygulama imar Plani) kapsaminda, 1/1000 o6lcekli uygulama imar
planinda “Sehirler Arasi Otobis Terminali" alaninda kalmaktadir. Parsel lizerinde yapilasma
haklarinin avam proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel lzerinde konumlu
mevcut yapinin ekonomik dmrini tamamladigl takdirde parsel tGzerinde yapilagma ile ilgili
engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigl bilgisi temin edilmistir.
ilkadim Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan goériismelerde son ¢ yillik dénemde
gerceklesen herhangi bir imar plani degisikligi olmadigi bilgisi alinmistir. Konu tasinmazin yeri
ve dogrulugu ilkadim Belediyesi’'nde imar paftasindan ve ilkadim Kadastro Midiirligi’nde
kadastro paftasindan tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

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

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

Degerlemeye konu tasinmazin bagh bulundugu ilkadim Tapu MidirlGgii TAKBIS sistemi
tizerinden yapilan incelemede alinan TAKBIS belgeleri ne gére s6z konusu tasinmazlardan
6490 ada 21, 6490 ada 22 ve 6490 ada 24 parsel numarali tasinmazlarin tapu kaydi Gizerinde
takyidat bulunmamaktadir.

6490 ada 19 parsel numaral tasinmazin tapu kayitlar tizerinde Muzaffer Comert 15/2400
hissesi lizerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Serh: Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (SAMSUN 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI’nin
10/04/2012 tarih 2011/436 sayili Mahkeme Muzekkeresi yazisi ile) (16.04.2012 tarih 6273
yevmiye numarasi ile)

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

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz halen iskan olunan otogar binasi ve otogara hizmet eden otopark, yol ve yesil alan
olarak kullanilan 3 adet arsadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféyline alinmasi ile ilgili goris 6.4 Maddesi bashgi altinda
belirtilmistir.
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4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Samsun Blyliksehirde 2012 yilindan sonra yapi denetim uygulamasi baslamis olup konu
tasinmazin 2012 yili 6ncesi insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetime tabi olmamistir.

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 6490
ada 22 parsel tGzerinde konumlu milkin degerlemesi halihazir durumuna ve projesine itibar
edilerek yapilmistir. S6z konusu miilk yaklasik 11 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik
acidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar durumu ile eski imar durumu arasinda
herhangi bir farkhlik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir proje uygulanmasi
gerekmemektedir. Degerleme c¢alismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
Degerleme konusu 6490 ada 19, 21, 24 nolu parsellerin mevcut imar durumu ile eski imar
durumu arasinda herhangi bir farkliik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir proje
uygulanmasi gerekmemektedir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

SAMSUN iLi

Turkiye’nin en kalabalik on altinci sehridir. Karadeniz Boélgesi’nin Orta Karadeniz Bolimi’nde
yer alan Samsun bolgenin en kalabalik sehridir. On yedi ilgenin bulundugu Samsun’un genel
yonetimi Samsun Blyiksehir Belediyesi ve valilik tarafindan saglanmaktadir. Kuzeyinde
Karadeniz, dogusunda Ordu ili, glineyinde Tokat ve Amasya illeri, batisinda ise Corum ve Sinop
illeri ile gevrilidir. Karadeniz Bolgesi’nin egitim, saglk, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi
acilarindan en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede 6ncelikli yérelerden olup
“Karadeniz’in Baskenti” ve “Atatirk’iin sehri” olarak tanitilmaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi’ni ic 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 m2lik bir alandan olusmaktadir. il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve
19 Mayis ilgeleri, giineyinde Kavak ve Asarcik ilceleri ve dogusunda Carsamba ilgesi yer
almaktadir. 605.319 kisilik merkez nifusuyla Samsun, Karadeniz Bolgesi’'nin en kalabalik ikinci
ili olan Trabzon’un merkez ilcesi Ortahisar’dan 299.033 kisi daha kalabaliktir. il genelinde zengin
ormanlara sahip olan Samsun’un buyuksehir ilcelerindeki ovalik 10 yerlerde orman 6rtiisi yok
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denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye kadar olan kesimlerinde kayin,
mese, kestane, glirgen, disbudak gibi genis yaprakh agaclar ye alirken, 1.200 metre yukarisinda
ise igne yaprakli agaglar bulunmaktadir. Samsun ili genelinde ¢inko, 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 igerisinde sinirlh miktarda bulunmaktadir. Samsun
iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil
seridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kislari 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 ¢cok az kar gorilirken i¢ kesimlerde kis aylarinda kar
nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.
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ILKADIM iLGESI
Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiksekligi 5 metre olan ilgesidir. lice yiizolcimii
toplam 152,28 km? dir. ilkadim ilgesi Samsun ilinin merkezinde yer alir. Ayni zamanda Karadeniz
Bolgesi'nin en kalabalik ilgesidir. ilgenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde Karadeniz, batisinda
Atakum ilgesi, glineyinde Kavak ilcesiyle cevrilmistir. Yerylizii sekilleri bakimindan {i¢ ayri 6zellik
gosterir. Birincisi glineyindeki daghk kesim, ikincisi; daglik kesimle kiyi seridi arasinda kalan
yaylalar, Gc¢lincist yaylalarla Karadeniz arasindaki kiyi ovalaridir. Sahil seridi (kiy1) uzunlugu
toplam 7,5 km'dir. ilkadim genellikle iliman bir iklime sahiptir. Sahil seridinde Karadeniz ikliminin
etkileri gériliir. Bunun icin sahil seridinde yazlar sicak, kislar ilik ve yagish gecer. i¢ kesimler
buradaki daglarin etkisinden dolay kislar soguk, yagmur ve kar yagisli, yazlar ise serin gecer.
ilkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir olunca, ona bagli bir alt kademe belediyesi
olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt kademeleride icine
alarak Samsunun 4 merkez ilcelerinden biri oldu. Su an Samsun'un ve Karadeniz Bolgesi'nin
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nifus bakimindan en biyik ve gelismis ilgesidir. 19 Mayis 1919'da Atatlirk, Samsun'a gelmesi
ve bagimsizliga giden ilk adimi burada atmasindan dolayi ilceye ilkadim adi verilmistir. Samsun
ili, ilkadim ilgesi 2. Derece deprem bélgesinde kalmaktadir. Hava Yolu: Karadeniz Boélgesi'nin
onemli havalimani olan Carsamba Havalimani GCarsamba ovasinda bulunmaktadir. Her gin
dizenli ugak seferleri mevcuttur. Havalimanindan Havas ile yarim saatte Carsamba merkeze
ulasilir. Kara Yolu: Karadeniz Sahil Yolu'da Carsamba'dan gegcmektedir. Bu yol sahilde degil de
biraz iclerde yapilmistir, béylece ulasim kolayhgi saglanmistir. Demir Yolu: ilce 1920 tarihinde
yapilan ve daha sonra revize edilen kisa bir tren yoluyla Samsun'a baglanir. Ayrica Elektronik
Yiksek Miihendisi Sabahattin Celik tarafindan gelistirilen makinistsiz tren projesinin ¢alismalari
burada yapilmasi planlanmakta ve Samsun Carsamba arasina bir hizli tren uygulamasi
dustnilmektedir.

ilkadim ilgesi Niifus Verileri

Yillara Gére ilkadim Nufusu

Yil ilkadim Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2016 325.666 159.514 166.152
2015 321.714 157.554 164.160
2014 317.085 155.214 161.871
2013 312.248 152.725 159.523
2012 312.332 152.682 159.650
2011 312.185 152.703 159.482
2010 315.089 156.252 158.837
2009 311.885 154.241 157.644
2008 303.202 147.966 155.236

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Mevcut Ekonomik Kosullar

2016 yih sonunda beklentilerin lizerinde olarak %3,2 biiylyen Tirkiye ekonomisi, 2017 yilinin
ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore beklentilere yakin olarak %5,1 oraninda bir biyliime
gerceklestirmistir.

Beklenenden koétl gecen 2016 yilinin ve 2017 Nisan ayinda gerceklesen Anayasa degisikligi
referandumunun ardindan politik belirsizlikler azalmis ve i¢ talebin ilimh 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 6l¢tide 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
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cografyadaki gelismeler nedeniyle jeopolitik riskler ekonomi ve kur tzerinde baski olusturmaya
devam etmektedir.

ABD ekonomisindeki biylme, 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 diistintilmektedir.

ABD ekonomisi, EURO bdlgesi ve gelismekte olan lilke ekonomilerinde biyime verilerinin 2017
yiliilk yarisinda olumlu olmasi ve tiiketici gliveninin yikselmesi nedenleriyle 2017 ve 2018 yilina
dair kiiresel ekonomik blylime 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, yatirimlar 1,9 ve net ihracat 2 puan seviyesinde katki saglamistir.

Uretim yéntemine 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 sektoriniin katkisi
%0,2 olmustur.

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

2016 yili sonunda Turkiye’nin enerji giderlerinin azalmasina ragmen turizm gelirlerindeki
distslin negatif etkisiyle cari acigin GSYH’ya orani %3,8 oranina yukselmistir.2017 yilinin ilk 7
ayi itibariyle dis ticaret agiginin genislemesinin etkisiyle cari agik gegen yilin ayni dénemine gore
%20,8 oraninda artmistir.2017 yilsonu itibariyle net ihracatin olumsuz etkisiyle beraber cari
acigin GSYH’na oraninin %4,8 olarak gerceklesmesi dngorilmektedir.

issizlik orani TUIK verilerine gére énceki aya oranla azalarak Haziran ayinda %10,2 olarak
gerceklesmistir. Yilsonu icin ortalama issizlik oraninin artarak %10,8 seviyesine c¢ikmasi
beklenmektedir.

Tuketici fiyat endeksi (TUFE); ulastirma, konut ile lokanta ve otel fiyatlarinin artmasiyla 2017
yitlinin Eylil ayinda bir dnceki aya gére %0,65, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %11,20 oraninda
ve oniki aylik ortalamalara gére de %9,98 oraninda artmistir.2017 yili sonunda enflasyonun
yuksek seyrini koruyacagi ve yili ortalama %9,5 artisla kapatacagi tahmin edilmektedir.

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

Merkez Bankasi 14 Eylil’deki Para Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarinda bir degisiklige
gitmeyerek, gecelik borg verme faiz oranini %9,25’e, daha 6énce 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 goriniiminde belirgin bir iyilesme saglanana kadar para politikasindaki siki
durusunu sirdiirecegini ve enflasyon goriniimine bagli olarak ihtiya¢c duyulmasi halinde ilave
parasal sikilastirma yapabilecegini belirtmistir. Glgll ic talebin ve yilksek enerji fiyatlarinin
onlimiizdeki doénemde enflasyon (izerindeki olumsuz etkilerinin devam edecegi
dustindlmektedir.
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2016 yihinda Turk Lirasi bazinda bir dnceki yila gore yaklasik %17 oraninda genisleyen toplam
kredi hacmi, 2017 yilinda da 6zellikle Kredi Garanti Fonu kredilerinin etkisiyle artisini stirdirmus
ve yilbasindan itibaren 22 Eylul itibariyle %18,3 blylime kaydetmistir. Agustos ayi itibariyle yillik
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 yarattig
politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015 ‘te yapilan ve sonucunda tek parti iktidar
kesinlesen genel secimin sonucunda en az dort yil icin ortadan kalkmis goziikmektedir. Ancak,
Turkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi’'nin
2016 yili basinda faiz arttirma karari ekonomi ve finans piyasalari Uzerindeki baskiyi halen
devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direkt etkisi oldugu gibi, diger sektorleri
ve Turkiye’de gayrimenkul sektoriini de etkileyecegi dngorilebilir.

Turkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gérilen durgunluk, dérdiinci
ceyrek itibariyle, 6zellikle konut sektériinde temkinli bir hareketlenme slirdiirmiis ve 2016 yilina
girilmistir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015 ‘in ilk U¢ ¢eyregini ylksek bir stok tretimi ile
geciren konut sektori, bu donemde yavaslayan talebi hareketlendirebilmek icin avantajl satis
sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Talep tarafinda ise bu kampanyalara olan
ilgi gozlemlenmistir.2015 Uglncu ¢eyreginde beklentilerin lzerinde gerceklesen %4 ‘lik
blylime rakaminda konut satislarindaki bu artisin da etkili oldugu muhakkaktir.

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi, gerekse lilke ekonomisindeki duraganlik sebebiyle
gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir.2012 ve 2013 yillarinda ise, 2011 yilina goére
satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur.2014 yilinin tamami ve 2015
yitlinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisim projelerinin yapimi ve
satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel segimin 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 i1s1ginda Tirkiye ekonomisinde de
son geyrekte bir daralma gorilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016
yilindaki toplam satisi gergeklesen 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 birgok tesvikle konut satiglarinda artis beklenmektedir.
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5.2.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tlrkiye'de insaat sektori 2010 yilinda yiizde 18,3 ve 2011 yilinda ylizde 11,3 gibi ylksek hizlarla
blyudikten sonra 2012 vyilinda yizde 0,6 oraninda biylime gostermistir. Ekonomik
yavaslamaya bagl olarak insaat sektoriiniin bliyiime performansinda da énemli bir yavaslama
ortaya cikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Gikarilan 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 donitsiim yasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢ogu biiyik olcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladigi
avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki biylimeyi yeniden hizlandirmistir.

“Yabancilara Milk Satisini Dizenleyen 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 c¢ekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi
distnidlmektedir.

Standard &Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektori" raporunda Tiirkiye’de halen
konut talebi arzin lizerinde seyretmekte oldugu, Tlrkiye konut piyasasinin kredi odakl ig
talepten uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal
konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "6ngorisiine 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 cok
yiksek olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-ist gelir grubuna hitap edecek projeler
gelistirmeye yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi oldukca kisith tutmakta, orta ve orta-alt
gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte
Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
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istikrar, yabanci yatirrmcinin Tirkiye’ye olan ilgilisi ve Tiirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi
yuksek bliyiime oranlarina bagh olacagi degerlendirilmektedir.

2016 yilinda %5,4 oraninda blyuyen ingaat sektort, 2017 yihinin ilk yarisinda daha iyi bir
performans gostererek %6,5 oraninda bliyiimustir. Ayni sekilde 2016 yilinda insaat sektoriiniin
GSYH igindeki pay1 %8,6 iken, bu rakam 2017 yilinin ilk yarisinda %9,3 ‘e yikselmistir. Ekonomik
blylimenin lokomotif sektérlerinden biri olan insaat sektorinin oniimizdeki donemde
bliyiimeye ve GSYH icindeki payini arttirmaya devam edecegi distinilmektedir.

5.3. DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.

5.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL, iINSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi
Yapilagma Yogunlugu :
Cevresel Gelisim Hizi
Yapilasma Turi

: Kent Merkezi

%60

: Orta
: Ticaret + Konut

insaat Tarzi : Betonarme

insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi : Bodrum —Zemin — 1. Normal — 2. Normal
Yapi Sinifi :4-B

Deprem Bolgesi : 2.Derece

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

iskan Belgesi : Var
Yasl :9
Malzeme Durumu  : lyi
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Isitma Sistemi : Klima
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Yok
Guvenlik : Yok
Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Otogar
Kullanim Sekli : Otogar
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ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI
Degerleme konusu 6490 Ada 19 Parsel 33.194,63m? alana sahiptir. Tasinmaz, duiz topografik
yapiya sahip olup geometrik olarak yamuk sekillidir. Konu parselin dogusu Vatan Caddesi’ne,
gliney ve batisi kadastro yollarina cephesi bulunmakta olup diger cephesi komsu parsel ile
sinirdir. Tasinmaz 6490 Ada 22 Parsel lizerinde yer alan otogar binasinin otopark, yol ve yesil
alani olarak kullaniimaktadir. Parselin yol ve otopark olarak kullanilan yaklasik 26.000m? alanli
kismi asfalt ile kaplidir. Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 6490 Ada 21 Parsel 4.385,60m? alana sahiptir. Tasinmaz parseli diiz
topografik yapiya sahip olup geometrik olarak yamuk sekillidir. Konu parsel kuzey cephesinden
imar yoluna, gine ve bati cepheleri kadastro yoluna cepheli bulunmakta olup diger cephesi
komsu parsel ile sinirdir. Tasinmaz 6490 Ada 22 Parsel lizerinde yer alan otogar binasinin
otopark, yol ve yesil alani olarak kullanilmaktadir. Parselin yol ve otopark olarak kullanilan
yaklasik 4.000 m? alanh kismi asfalt ile kaplidir. Parsel Gizerinde tasinabilir nitelikte konteyner
tarzi yapilar bulunmakta olup degerlemede dikkate alinmamistir.

Degerleme konusu 6490 Ada 24 Parsel 5.233,78m? alana sahiptir. Tasinmaz parseli diz
topografik yapiya sahip olup geometrik olarak yamuk sekillidir. Konu parsel dogusu Vatan
Caddesi’'ne, kuzeyi kadastro yoluna cephesi bulunmakta olup, diger cepheleri komsu parseller
ile sinirdir. Tasinmaz 6490 Ada 22 Parsel Gzerinde yer alan otogar binasinin otopark, yol ve yesil
alani olarak kullaniimaktadir. Parselin yol ve otopark olarak kullanilan kismi asfalt ile kaplidir.
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 6490 Ada 22 Parsel 9.021,85m? alana sahiptir. Tasinmaz parseli diiz
topografik yapiya sahip olup geometrik olarak yamuk sekillidir. Konu parselin dogusu Vatan
Caddesi, kuzeyi kadastro yoluna cephesi bulunmakta olup diger cepheleri komsu parseller ile
sinirhdir. Konu tasinmaz 6490 Ada 19, 21 ve 24 Parsel ile birlikte otogar olarak kullanilmaktadir.
Konu parsel lizerinde yer alan otogar binasi disinda kalan kisimlar kilit parke ile kaph kaldirim ve
asfalt ile kaplidir. Parsel Gzerinde bodrum + zemin + 2 normal kat olarak insa edilmis otogar
binasi bulunmaktadir. Binanin;
Bodrum Kati 8.245m? alanda; otopark, yazihane, kargo odasi, ¢op toplama odasi, Isitma
sogutma odasi, c¢ay ocagl, dinlenme salonu, su deposu, yakit deposu, trafo merkezi
hacimlerinden olusmaktadir. Otoparkin zeminleri sap beton, duvarlari badana boyalidir.
Zeminler seramik kapli, duvarlari saten boyali, tavanlar asma tavan spot aydinlatmadir. ic kapilar
aliminyum dogramadir.
Zemin Kat 8.245m? alanda sahip diikkan, bilet satis gisesi, biife, temizlik odasi, elektrik odasi,
kuafor, cocuk bakim odasi, zabita, PTT, emanet odasi, mescit, saglk ocagi, bankamatikler, fuaye,
koridor ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri seramik kaph, duvarlari bir kismi saten
boyali, bir kismi aliminyum kompozit kapi, tavanlar asma tavan spot aydinlatmadir. i¢ kapilari
aliminyum dograma, islak hacimler seramik kaplidir.
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1.Normal Kati 1.970m? alanda sahip yazihane, lokanta ve wc hacimlerinde olusmaktadir.
Zeminleri seramik kapl, duvarlari saten boyali, tavanlar asma tavan spot aydinlatmadir. Islak
hacimler seramik kapli olup i¢ kapilari aliminyum dogramadir.

2.Normal Kat 740m? alanda sahip toplanti salonu, personel odasi, biro ve wc hacimlerinden
olusmaktadir. Zeminleri seramik kaph, duvarlari saten boyali, tavanlar asma tavan spot
aydinlatmadir. Islak hacimler seramik kapli olup i¢ kapilari aliminyum dogramadir. Otogar
binasinin gatisi, sandvig panel Uzeri uzay sistem olup, dis cephesi aliminyum kompozit ve cam
kaphdir. Terminalde jenerator, su deposu, dogalgaz yakith kalorifer sistemi, asansor, yangin
detektori ve sondirme tesisati, kapali devre kamera kontrol sistemi bulunmaktadir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapi ozellik 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 gegcen 1.021 TL'ye,
yapi icin (10 yilhk) yaklasik % 10 amortisman uygulanmis ve 918,90 TL/m? olarak baz alinmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin
edilebilen bilgiler karsilagtiriimak suretiyle bulunan sonuglar Gizerinden degerleme yapilmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

Degerleme galismasinda herhangi bir varsayim kullaniimamistir.
5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

5.8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi
e Ana arterlere yakin konumlu olmasi
e Otogar imarh 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 milk igin en uygun yontem olan Maliyet Yontemi uygulanmistir.
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 gayrimenkulin 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 online 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 buglinkli yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise,
“Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri
vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

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

5.9.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:
Gelir indirgeme yaklagiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri bedeli uygulanarak gelir
modeline vyansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.
Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dulstnilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugilinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli
kalir.

5.9.3. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve
yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve Kkarsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler

incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir. Analiz edilen gayrimenkulin
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tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve
saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati
ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye
konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilagtirilabilir
orneklere ait verilerin fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu calisma bos arazi izerinde gelistirilen bir proje calismasi degildir. Degerlemede konu
tasinmazin konumlandigi parsel tGizerinde proje gelistirilmedigi icin bos arazi ve proje degerleri
incelenememistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi

Konu tasinmaz gelir getirici nitelikte olmasina karsin gerekli verilerin bulunamamasi sebebiyle,
ayrica kapitalizasyon oraninin bélgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik gayrimenkullerden
elde edilebileceginden, kesin ve saglikh bir kapitalizasyon orani belirlenememis olup ¢alismada
bu yontem kullanilmamistir.

5.12. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda
siklikla el degistirecek bir milk olmamasi ve 6zel amacl bir miilk olmasi sebebiyle deger
takdirinde nihai olarak “Maliyet Olusumlari Analizi” yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
mevcut imar durumu g6z online alinarak gerceklestirilen incelemelerde s6z konusu
parsellerin bolgede “Ticari” nitelikli parseller ile esdeger serefiyede olduguna kanaat
getirilmistir. Bolgede portfoy sahibi emlak komisyonculari ile gerceklestirilen goriismeler ve
emsal analizleri sonucunda ticari nitelikli arsalar icin birim fiyatlarin 500 TL/m? ile 750 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir. S6z konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu “otogar”
imar durumuna sahip parselin arsa degeri icin birim fiyat olarak yaklasik 600,00 TL/m? deger
takdiri uygun gorilmdistir. Bu dogrultuda;

6490 Ada 19 Parsel: 33.194,63m? x 600TL/m? = 19.916.778-TL

(Avrasya GYO Hissesi : 33.194,63 m? x 763/800 = 31.659,38 m?)

(Avrasya Gayr. Yat. Ort. hissesine disen deger: 31.659,38m? x 600TL/m? = 18.995.627-TL)
6490 Ada 21 Parsel: 4.385,60m? x 600TL/m? = 2.631.360-TL

6490 Ada 22 Parsel: 9.021,85m? x 600TL/m? = 5.413.110-TL

6490 Ada 24 Parsel: 5.233,78m? x 600TL/m? = 3.140.268-TL

TOPLAM ARSA DEGERI: 31.101.516-TL

(Avrasya Gayr. Yat. Ort. Hissesine diisen deger 30.180.365-TL.)

olarak takdir edilmistir.
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Degerleme konusu 6490 Ada 22 Parsel (zerinde konumlu otogar binanin mahal

incelemelerinde brit 19.200 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 gdsteren cetvele gére yipranma orani %10 kabul edilmis olup idari binaya bu
dogrultuda 918,90 TL/m? birim deger takdir edilmistir. Ayrica 6490 Ada 19 ve 21 Parseller
Uzerinde yer alan saha betonu degerlemede dikkate alinmistir. Yukarida takdir edilen arsa

degeri, yapi maliyeti ve saha betonu maliyeti ile tasinmazin projesine uygun insa edildigi

dikkate alinarak, taginmazin “Maliyet Olusumlari Analizi” yontemi ile tahmin ve takdir edilen

yasal ve mevcut durum degeri asagida belirtilmistir.

KUIB.E:IIM Y.A.PI YAKLASIK. AMORTISTAN SL'\J/IS?JTII:ISU“;I?:Z MEVCU'I; )
ALANI BIRIM MALIYETI ORANI BiRiM DEGERI DURUM DEGERI
6490 ADA 19 Parsel Saha Betonu | 26.000,00 m? 55,00-TL 0,90 49,50-TL 1.287.000,00-TL
6490 ADA 21 Parsel Saha Betonu | 4.000,00 m? 55,00-TL 0,90 49,50-TL 198.000,00-TL
6490 ADA 22 Parsel idari Bina 19.200,00 m? 1.021,00-TL 0,90 918,90-TL 17.642.880,00-TL
UYGUNLASTIRMA -2.120,00-TL
TOPLAM MEVCUT DEGER: 19.125.000,00-TL

TOPLAM DEGER = 31.101.516 TL.(Toplam Arsa Degeri) + 19.125.000 (Yapi Degeri) = 50.226.516 TL
(TUM HiSSELERIN DEGERI)

=30.180.365 TL.(Avrasya GYO Hisse degeri) + 19.068.356 (Avrasya GYO Yapi Degeri) =
49.248.721 TL. (Duzeltilmis Deger : 49.250.000 TL.)

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

Yakin cevredeki ticari (inite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen Pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buylklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda 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 milkler ile karsilastirmalar
yapilmis olup, gercekgi yaklasim icin emsal karsilastirma yontemi secilmistir.

Emsal 1) Yapilan gérismede tasinmazin bulundugu bdlgede konut imarli arsalarin 400 TL/m? -
500 TL/m? bedeller ile satilabilecegi, tasinmaz ile benzer lejantta ve konumda yer alan
parsellerin ise 700 TL/m? - 850 TL/m? bedeller ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Turan
Gayrimenkul 0532 350 50 01
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Emsal 2) Tasinmazin bulundugu bélgede ticari imarli arsalarin 700 TL/m? ile 800 TL/m? bedeller
ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Tung Ay Emlak 0532 333 30 21

Emsal 3) Yapilan goriismede tasinmazin bulundugu bolgede konut imarli arsalarin 400 TL - 500
TL/m? bedeller ile satilabilecegi, tasinmaz ile benzer lejantta ve konumda yer alan parsellerin
ise 700-850 TL/m? bedeller ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Samsun Emlak Center 0362 435 45
77

Emsal 4) Yapilan gorisme sonucunda degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkide
tasinmazin bulundugu yola cepheli konumda yer alan ticari imarl arsalarin 850 TL/m? civarinda
degerinin oldugunu beyan etmistir. Turyap Fehmi Bey 0543 597 30 91

Emsal 5) Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan ticari imarli 2520 m? alanl arsa
icin 2.000.000 TL istenmektedir. (794 TL/m?) Samsun Emlak Center 0362 435 45 77

Emsal 6) Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan ticari imarli 1000 m? alanli arsa
icin 800.000 TL istenmektedir. (800TL/m?) Emlak Ofisi 0543 622 51 92

Emsal 7) Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 1120 m? alana sahip oldugu beyan edilen
konut+ticaret imarli arsa 550.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Emsalin sahip oldugu
imar sartlarindan dolay: serefiyesi dusuktiir.(491TL/m?) Emlak Ofisi 0532 304 59 23

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

Tasinmazin | Tasinmazin Tasinmazin .. .
P . . . Emsal Dizeltmeleri
Kullanim . m? Birim | Emsale gore | Emsale Gore Emsale Gore 2o
Satig Fiyati . : Sonucu Olusan m? Birim
Alani Fiyat konum Alan Imar Durumu .
.. . .. . .. Fiyat
diizetmesi Dizeltmesi Dizeltme
E-5| 2.520,00 m? | 2.000.000,00-TL | 793,65-TL 1,1 1 0,9 785,71-TL
E-6 | 1.000,00 m? 800.000,00-TL | 800,00-TL 1,1 0,8 0,9 633,60-TL
E-7 | 1.120,00 m? 550.000,00-TL | 491,07-TL 1 0,8 0,95 373,21-TL
Emsallerin
Uyumlastirniimasi
Sonucu Olusan m? 597,51-TL
Birim Degeri
5.14. KiRA DEGERLERi ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan arastirmaya gore Otogar icerisinde yer alan, zemin kat seviyesindeki diikkan ve
magazalarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 140 TL — 180 TL arasinda oldugu, bodrum
veya asma katinin bulunmasina goére metrekare birim degerinin daha distuk oldugu

ogrenilmistir. Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar icerisinde normal katlarda yer
alan ofislerin aylk kira birim metrekare degerlerinin 80 TL — 130 TL arasinda oldugu
belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin toplam kiralanabilir alani 1793,51 m?dir. Zemin
katta yer alan dukkanlarin toplam kiralanabilir alani 1184,90 m?, diger katlardaki diikkan ve

26




PIRARRRI

ANRRRERRRNINY-
FERRNRRNNS}

Talia

magazalarin toplam kiralanabilir alani 608,61 m? oldugu belirlenmistir. Degerleme konusu
tasinmazin doluluk orani yapilan incelemeye gére %95 seviyesindedir. Bolgede yapilan
incelemeler sonucunda, Otogar icerisinde yol kotunda yer alan diikkan veya yazihanelerin
ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 160 TL/m?/ay olabilecegi, bodrum ve 1.
Normal katta yer alan ofislerin ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 100 TL/m?/ay
olabilecegi kanaatine varilmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazin %100 doluluk
oranina gore toplam;

6490 Ada 22 Parsel i¢in Aylik Kira Geliri: (160 TL/m?/ay x 1184,90m?) + (100 TL/m?/ay x
608,61m?)) x 0,95 = 250.445 (Diizeltilmis Deger = 250.000 TL.)

Yillik Kira Gelirinin: 250.000 TL/ay x 12 ay = 3.000.000 TL

01.09.2016 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Anadolu Terminal
isletmeleri A.S. (belge ek) ile imzalanan sézlesmeye gére Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran
Mahallesi, 6490 ada 19, 21, 22 ve 24 nolu parseller igin kira bedeli KDV dahil 420.000 TL/ay
olarak belirlenmistir. Tum parsellerin kullanimi igin bu kira miktarinin uygun oldugu
ongorilmektedir.

5.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili bashklar
altinda yapilmistir.

5.16. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzZi

Rapora konu gayrimenkulin imar plani dogrultusunda onaylanan mimari projesine gore insa
edilmis ve proje maksadi ile kullanilmaktadir.

5.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlardan 6490 ada 19 parselin miilkiyet orani asagidaki gibidir:
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (763/800)
Samsun Blyuksehir Belediyesi (1/25)
Muzaffer Comert (15/2400)

Buna gore deger hesaplamasi:

Arsa degeri: 33.194,63 m? x 600 TL/m?= 19.916.778 TL

Saha betonu degeri : 26.000 m? x 55 TL/m? x 0,90= 1.287.000 TL
Toplam:21.203.778 TL

Avrasya Gay. Yat. Ort. A.S. hissesine diisen deger = 20.223.103 TL
Samsun Biyiksehir Belediyesi hissesine diisen deger = 848.151 TL

Muzaffer Comert hissesine diisen deger = 132.524 TL
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5.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE
EMSAL PAY ORANLARI

Konu galisma hasilat paylasimi veya kat karsiligl ydontemi ile yapilacak bir proje calismasi degildir.

6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

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

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Tum gerekgeler ilgili konu basliklari altinda agiklanmustir.

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

Tasinmazin imarli arsalar olmasi sebebiyle yasal gereklilikleri agisindan imar lejanti ve yapilasma
sartlari rapor igerisinde 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 GCERCEVESINDE
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 sayil
Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “a” fikrasinda a)
Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler.“b”
fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti 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 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” fikrasinda“Portfoylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
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gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikidmleri saklidir.” denilmektedir.

Bunlara istinaden Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 19 parsel sayili
33.194,63 m? yuzolgcimli Arsa nitelikli, 6490 ada 21 parsel sayili 4.385,60 m? yiiz6lgctimli
Arsa nitelikli, 6490 ada 24 parsel sayili 5.233,78 m? yizdlcimli Arsa nitelikli, 6490 ada 22
parsel sayil 9.021,85 m? yuzolgimli Sehirlerarasi Otobis Terminali nitelikli ‘Otogar Binas/’
olarak kullanilan tasinmazin yol, yesil alan ve otoparki olarak kullanilan Sehirlerarasi Otobs
Terminaliimarl tasinmazlarin Arsa olarak, 6490 ada 22 parsel sayil19.021,85 m? yizol¢limli
Sehirlerarasi Otobus Terminali nitelikli ‘Otogar Binasi’ olarak kullanilan taginmazin kaydi
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yapi kullanim izin belgesi olmasi ve tapu
senedinde niteliginin otogar olarak tescilli olmasi ve bitlin olarak kiraya verilerek
degerlendirilmesi nedeniyle sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi portféyline bina (otogar binasi) olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce daha tarafimizdan degerleme raporu

hazirlanmamistir.

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 tiim o6zellikleri dikkate alinmis,

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde

Ulkenin ekonomik durumu da gbéz 6niine alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu

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

glinimdizin piyasa kosullari géz oniinde bulunduruldugunda; tasinmazin Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylinde yer almasinda herhangi bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI
ARSA DEGERLERI

ADA NO PARSEL NO YUz OLCUMU m? BiRiM DEGERI YASAL DURUM DEGERI
6490 19 33.194,63 m? 600,00-TL 19.916.778,00-TL
6490 21 4.385,60 m? 600,00-TL 2.631.360,00-TL
6490 22 9.021,85 m? 600,00-TL 5.413.110,00-TL
6490 24 5.233,78 m? 600,00-TL 3.140.268,00-TL

TOPLAM 31.101.516,00-TL
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM
ARSA DEGERI

30.180.365-TL
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Degerleme konusu 6490 Ada 22 Parsel lzerinde konumlu otogar binanin mahal
incelemelerinde briit 19.200 m? kullanim alanina haiz olacak sekilde insa edilmistir. Taginmazin
mahal incelemelerinde yapi grubu sinifinin 4/B olduguna kanaat getirilmis olup birim maliyet
degerinin 1021,00 TL/m? oldugu belirlenmistir. Tasinmazin asinma paylarina iliskin oranlari
gosteren cetvele gore yipranma orani %10 kabul edilmis olup idari binaya bu dogrultuda
920TL/m? birim deger takdir edilmistir. Ayrica 6490 Ada 19 ve 21 Parseller Gzerinde yer alan saha
betonu degerlemede dikkate alinmistir. Yukarida takdir edilen arsa degeri, yapi maliyeti ve saha
betonu maliyeti ile tasinmazin projesine uygun insa edildigi dikkate alinarak, taginmazin “Maliyet
Olusumlari Analizi” yontemi ile tahmin ve takdir edilen yasal ve mevcut durum degeri asagida

belirtilmistir.
BRUT . AMORTISMAN
KULL :NIM YAPI YAKLASIK | AMORTISTAN b S%LMSU s m? MEVCUT
BiRiM MALIYETi RANI o3 2> . | DURUM DEGERI
ALANI o BiRiM DEGERI URU G
6490 ADA 19 Parsel Saha Betonu | 26.000,00 m? 55,00-TL 0,90 49,50-TL 1.287.000,00-TL
6490 ADA 21 Parsel Saha Betonu | 4.000,00 m? 55,00-TL 0,90 49,50-TL 198.000,00-TL
6490 ADA 22 Parsel idari Bina | 19.200,00 m? 1.021,00-TL 0,90 918,90-TL 17.642.880,00-TL
UYGUNLASTIRMA -2.120,00-TL
TOPLAM MEVCUT DEGER: 19.125.000,00-TL

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

YAPI DEGERI

19.068.356-TL

TOPLAM ARSA DEGERI

30.180.365,00-TL

TOPLAM YAPI DEGERI

19.068.356,00-TL

TOPLAM YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

49.248.721,00-TL

DUZELTiLMI$ DEGER

49.250.000,00-TL

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERi (AVRASYA GYO HiSSESINE DUSEN)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Melih BULUC - 401724

P

—

s

49.250.000 TL. (KDV HARI()

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI :

58.115.000 TL. (KDV DAHIL)

Ahmet ERDOGAN-400777

B

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzman

Serhat DEGERLI - 401403

Bl
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Lisans belgeleri
Fotograflar

Kroki

Mevcut imar Durum Yaazisi
- Mevcut imar Durum Ornegi
- Yapi Ruhsati

- Yapi Kullanma izin Belgesi
- Proje Kapagi

- Bagimsiz Boliim Listesi

- Vaziyet Plani

- Kat Planlari ve Kesitler

- Tapu Kayit Ornegi

- Tapu Ornekleri
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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.
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