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Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinlerinin
alinip alinmadig1, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin
yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféytne
alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimleri cergevesinde bir engel
olup olmadi§i1 hakkindaki goérus.......

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili olarak 29.6.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi...

Degerlemesi yapilan projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin

aCIKlama ... s

DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler...........

Mevcut ekonomik kosullar ile gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
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Gayrimenkulun teknik 6zellikleri ve dederlemede baz alinan veriler..
Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullaniima

010 [T ][] o PP PP TP PPPPPPPPPPRN
Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu ydntemlerin segilme

NEABNIEII. ...t

Uzerinde proje gelistirilen arsanin bos arazi ve proje degerleri.............
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Kira Degeri analizi ve kullanilan veriler...........ccccciiiiiiin

m) Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi............

n)

Bos arazi ve gelistirilmis proje de@eri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
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1.b. RAPORUN TARIHi

12/08/2015
1.c. RAPORUN NUMARASI
KD-AG-005
1.d. RAPORUN TURU
Bu rapor, Samsun |li, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, “Arsa” nitelikli 6490 ada 19

parsel, 6490 ada 21 parsel ve 6490 ada 24 parsel no’'lu tasinmazlar ile “Sehirler Arasi
Otobus Terminali” nitelikli 6490 ada 22 parsel no’lu tagsinmazin mahallinde birlestirilerek
“Otogar” nitelikli kullanilan gayrimenkullerin Yeni Turk Lirasi cinsinden 12/08/2015 tarihli adil
piyasa degeri ve aylik kira bedelinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
l.e. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde
hazirlanmistir.
1.f. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme

Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig’de yer alan 4. Madde'nin (Degisik: Seri: VIII, No: 53 Sayili Teblig ile)
(g) bendine gbre Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde degderleme hizmeti verebilmek
amaciyla Kurul listesine alinmak Uzere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari
% 571’inin, en az iki sorumlu dederleme uzmanina ait olmasi zorunludur. Ancak 6denmis
sermayesinin asgari % 571’inin dogrudan veya dolayli olarak kamu kuruluglarina ait olmasi
durumunda (g) bendinde yer alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi Sorumlu Degerleme Uzmanlari Tablosu

Adi soyadi Gorevi SPK Lisans No
Erdem Yilmaz Sorumlu Deg. Uzm. 400890
Ahmet Ulag Demiral Sorumlu Deg. Uzm. 401869

1.g. DEGERLEME TARIHi
07/08/2015 - 12/08/2015

1.h. DAYANAK SOZLESMESI
a) 03 Agustos 2015 tarih ve sayisiz talep yaziniz,
b) 03 Agustos 2015 tarihli teklif yazimiz,

c) 03 Agustos 2015 tarihli Gayrimenkul Degerlemesi Hizmet Alimi Sdzlesmesi.
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1.i. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. icin s6z konusu
gayrimenkullerin adil piyasa degerlerinin ve aylik kira bedellerinin belirlenmesi amaciyla

hazirlanmistir.

2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. SIRKET BILGILERI

UNVANI Kare Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRES Cumhuriyet Mahallesi Ekinoks Residence E1 Blok Kat: 3 / 23 Beylikduzu /
istanbul

IRTIBAT BILGILERI
Telefon 0212 873 49 49
Faks 0212 873 49 50
TESCIL TARIHI 25.02.2011
KURULUS SERMAYESI  300.000 TL
ODENMiS SERMAYESiI  300.000 TL
SPK LISANS TARIHi 30.06.2011
TiICARET SiCiL MEMURLUGU  iSTANBUL
SiCiL NUMARASI 766923
VERGI DAIRESI BEYLIKDUZU
VERGI NUMARASI 5240586923
ORTAKLIK YAPISI

Ortagin Adi, Soyadi/Unvani Sermaye Payi (TL) Sermaye Orani (%)
Erdem Yilmaz 144.000 48
Ahmet Ulag Demiral 144.000 48
Sena Demiral 6.000 2
Mercan Selin Apaydin Yilmaz 3.000 1
Cigdem Nurten Erdogan 3.000 1
Toplam 300.000 100
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2.b. MUSTERI BILGILERI
UNVANI : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRES : Blylkdere Caddesi, Metrocity AVM A Blok, Kat:17, No:171 Sisli /ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI :
Telefon : 0212 344 12 88
Faks : 0212 344 12 86

TESCIL TARIHi
KURULUS SERMAYESI
ODENMiS SERMAYESI

01.03.1996

72.000.000 TL

TICARET SiCiL MEMURLUGU  ISTANBUL
SiCiL NUMARASI 343593

VERGI DAIRESI ZINCIRLIKUYU
VERGI NUMARASI 1050056920

ORTAKLIK YAPISI

Ortagin Adi, Soyadi/Unvani Sermaye Pay (TL) Sermaye Orani (%)
Galip OZTURK 8,500,000 11.81
Avrasya Terminal igletmeleri A.S. 30.023,310 41.70
Metro Yatirrm Menkul Deg@erler A.S. 1.681,625 2,34
Fatma OZTURK GUMUSSU 6.000 0,0083
Diger ve Halka Agik Kisimi 31.788,477 44,15
Toplam 71,999,412 100.00
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2.c. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerlemede asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.a. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI ve TAPU KAYITLARINA
ILiISKiN BILGILER
3.a.1. Gayrimenkulun Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Samsun ili, ilkkadim ilcesi, Kiran Mahallesi, Sehit
Korhan Ekiz Bulvari tzerinde yer almaktadir.

Ulasim icin; ilkadim ilce merkezi konumunda yer alan Samsun Cumhuriyet Meydanr’nin
yer aldigi 19 Mayis Bulvari Gzerinden bati yoninde devam edilerek sirasiyla 100.Yil Bulvari,
Baris Bulvari ve Sehit Korhan Ekiz Bulvari glizergahi yaklasik toplam 5 km devam edildikten
sonra degerleme konusu “Otogar” olarak kullanilan tagsinmaza ulasmak mimkundur.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bolge Samsun ili’'nin kuzeybatisinda
yer almakta olup tasinmazin cevresinde mevcutta imara aciimis bos “Arsa” nitelikli
tasinmazlar yer almaktadir. Bélge otogar agildiktan sonra gelisimini hizlandirmis olup i¢
bdlgelerde konut, Ankara Yolu Uzerinde ise ticari nitelikli yapilasmanin devam ettigdi
gO6ralmistar.

Degerleme konusu tasinmazin bdlgenin ana arterlerine olan uzakliklari ise yaklasik
olarak asagida belirtilmistir.

*Makro Market AVM ~ 400 m,

*Samsun Cumhuriyet Meydani ~ 5 km,

*Samsun G6gus Hastaliklari Hastanesi ~ 3 km,

*Samsun Hukumet Konagi ~ 6 km,

* Samsun Cargsamba Havaalani ~ 30 km.
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il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Samsun ilkadim Kiran 6490 19 33.194,63 m2 Arsa - 19J1A
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Samsun Tlkadim Kiran 6490 21 4.385,60 m2 Arsa - 19J1A
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

6490/21
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GERLEME A.S.

il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Samsun ilkadim Kiran 6490 22 9.021,85 m2 Sehirler arasi otobiis terminali - 19J1A
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Samsun ilkadim Kiran 6490 24 5.233,78 m2 Arsa - 19J 1A
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

Samsun Otogan

A}
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3.a.2. Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

6490 Ada 19 Parsel
SAHIBI - HISSESI

iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI
ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO
KAT NO
NITELIGI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHi

: Muzaffer Comert (15000/2400000)

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

(763000/800000)

: Samsun Blylksehir Belediyesi (1000/25000)

: Samsun — ilkadim

. Arsa
: 33.194,63 m?

. Muzaffer Comert (2266)

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
(2446)

: Samsun Buyuksehir Belediyesi (1923)

019

: 1874

. Muzaffer Comert (05.04.2004)

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
(18.02.2011)

: Samsun Buyuksehir Belediyesi (07.02.2012)

11
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6490 Ada 21 Parsel

SAHIBI — HISSESI

iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI
ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO
KAT NO
NITELIGI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIiHi

KD-AG-005

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

(1000/1000)

: Samsun — ilkadim

. Arsa
: 4.385,60 m?

1 2446

119

: 1876

1 18.02.2011

12
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6490 Ada 22 Parsel

SAHIBI — HISSESI

iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI
ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO
KAT NO
NITELIGI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIiHi

(1000/1000)

: Samsun — ilkadim

. Sehirler Arasi Otobls Terminali
0 9.021,85 m?

1 2446

119

1 1877

1 18.02.2011

KD-AG-005

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

13
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6490 Ada 24 Parsel

SAHIBI — HISSESI

iLi - ILCESI
BOLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI
ARSA ALANI
BAGIMSIZ
BOLUM NO
BLOK NO
KAT NO
NITELIGI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIiHi

KD-AG-005

: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

(1000/1000)

: Samsun — ilkadim

: Arsa
: 5.233,78 m?

1 2446

125

1 2475

1 18.02.2011

14
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3.b. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

3.b.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki
06/08/2015 tarihinde TAKBIS sistemi (zerinden alinan TASINMAZLARA AIT TAPU
KAYDI belgelerine gore;
*6490 ada 21 parsel, 6490 ada 22 parsel ve 6490 ada 24 parsel no’lu degerleme
konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
*6490 ada 19 no’lu parsel Muzaffer Comert hissesi Gizerinde;
Serh:16.04.2012 tarih ve 6273 yevmiye no’lu Kesinlesmemis mahkeme karari vardir
serhi bulunmaktadir. (Samsun 2.Asliye Mahkemesi'nin 10.04.2012 tarih 2011/436 sayih

Mahkeme Muzekkeresi yazisi ile)

3.b.2. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tagsinmazlara ait mevcut imar durumu bilgileri ilkadim Belediyesi
imar Mudurligi’nden ilgili memurdan sézli olarak temin edilmistir. S6z konusu bilgiler
dahilinde degerleme konusu tasinmazlar; 06.06.2002 tasdik tarihli ve 1/1000 dlgekli Kiran
Mahallesi Uygulama imar Plani kapsaminda “is Merkezi” alaninda yer almaktadir. Ayrica
degerleme konusu parsellerin yapilasma kosullarinin “Avan Proje” kapsaminda olusacagi
dgrenilmistir. Parsellerin mevcutta herhangi bir terk alanlari bulunmamakta olup ilkadim
Belediyesi Ruhsat Sefligi'nden alinan bilgiye gore parseller Uzerinde yapilasma ile ilgili

herhangi bir olumsuz durum bulunmadigi bilgisi temin edilmigtir.

3.b.3. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

ilkadim Belediyesi arsivinde gerceklestirilen incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 6490 ada 22 parsele ait imar iglem dosyasi bulundugu o&grenilmis olup
degerleme konusu 6490 ada 19 parsel, 6490 ada 21 parsel ve 6490 ada 24 parsele ait
herhangi bir imar islem dosyasi agiimadigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 22 parsele ait imar islem dosyasi fiziki olarak incelenmis
ve dosya igerisinde herhangi bir olumsuz evrak bulunmadigi gériilmistir. incelenen ruhsat
iskan ve mimari proje bilgileri asagida belirtilmigtir.

*01.11.2005 tarih ve 12 sayili no’'lu Yeni Yapi Ruhsati; toplam 19.200,00 m? insaat
alani ve yol kotu alti kat adedi 1 ile yol kotu Ustl kat adedi 3 olacak sekilde toplam 4 kat
adina tanzim edilmigtir.

*15.11.2006 tarih ve 03 sayi no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi; 01.11.2005 tarih ve 12
sayl no’lu Yeni Yap! Ruhsatrna bagli olacak sekilde toplam 19.200,00 m? insaat alani ve

toplam 4 kat adina tanzim edilmigtir.

15
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*Degerleme konusu taginmaza bila tarih ve bila kayit no’lu onayli mimari projede ana
gayrimenkul bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 4 kat olarak
projelendirilmistir. S6z konusu mimari projede kat bazinda gergeklestirilen incelemelerde;

Bodrum Kkat; brit 8.448 m? alan dahilinde 16 adet yazihane, 20 adet kargo,
otopark, su deposu, ¢dp toplama odasl, trafo merkezi, cay ocadi ve dinlenme merkezi,
havalandirma merkez odasi, yakit deposu alani, isitma ve sojutma odasi ve havalandirma
makine odasi alanlarindan olusacak sekilde projelendirildigi tespit edilmigtir.

Zemin Kkat; brit 8.056 m? alan dahilinde 24 adet diikkan, 48 adet bilet satis ofisi, 2
adet emanet odasi, WC alanlari, temizlik malzemesi odasi, 2 adet elektrik odasi, mescit
alani, saglik ocagi alani, cocuk bakim odasi, zabita alani, PTT alani, emniyet odasi, turizm
danismanlik alani, 4 adet bife alani, 1 adet acik terasl Fast Food alani, 2 adet Fast Food
alani ve 2 adet bankamatik alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmigtir.

1.Normal kat; brit 1.976 m? alan dahilinde 46 adet yazihane, 3 adet WC alani,
pastane ve lokanta alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmistir.

2.Normal kat; brit 748 m? alan dahilinde 6 adet blro, 2 adet WC alani ve teras
alanlarindan olusacak sekilde projelendirilmistir.

Yukari belirtilen mimari proje bilgileri dahilinde ana tagimaz toplam brit 19.228 m?
ingsaat alani ve toplam 4 kat olarak projelendiriimistir. Terminal girigleri zemin kat
seviyesinden ve 5 ayri noktadan belirtilmistir. incelenen kat planlarinda yer alan ve mimari
projede bagimsiz bolum olarak belirtilen ana gayrimenkulin kiralanabilir yasal alanlari
asagida belirtilmigtir.

1.Bodrum kat kiralanabilir yasal alan; 118 m? yazihane alani ve 305 m? kargo

alani olmak Uzere toplam 423 m? kiralanabilir yasal alandan olugmaktadir.

Zemin kat kiralanabilir yasal alan; 472 m? dikkan alani, 368 m? bilet satis ofisi,

314 m? acik fast food alani ve 48 m? fast food alani olmak Uzere toplam 1.202 m? kiralanabilir
yasal alandan olugsmaktadir.

1.Normal kat Kkiralanabilir yasal alan; 1.158 m? yazihane alani, 424 m? lokanta

alani ve 290 m? pastane alani olmak Uzere toplam 1.872 m? kiralanabilir yasal alandan
olusmaktadir.

2.Normal kat kiralanabilir yasal alan; 460 m? kiralanabilir yasal biro alanindan

olusmaktadir.

S6z konusu tespitler gdéz 6nlne alindiginda ana taginmazin toplam 3.957 m?
yasal kiralanabilir alani bulunmaktadir.

Tasinmazlarin mimari projesi, yap! ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi

raporumuz ekinde sunulmustur.
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3.c. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi VARSA SON

UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) ILISKIN BILGI

3.c.1. Tapu Kayitlarina Goére Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemleri

Tapu kayitlarina goére son U¢ yilik donemde gerceklesen alim satim islemi

bulunmamaktadir.

3.c.2. imar Planr’nda Son Ug Yillk Dénemde Meydana Gelen Degisiklikler
ilkadim Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan gérismelerde son g yillik

doénemde gerceklesen herhangi bir imar plani degisikligi olmadidi bilgisi alinmistir.

3.d. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL IiLE iLGiLi HERHANGI BIR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN BIiR SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI GERGEVESINDE ENGEL
TESKIL EDIP ETMEDIGiI HAKKINDAKI GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuat’'nin Gayrimenkul Yatirm Ortakliklar’na iliskin Esaslar
Tebligi’nin “Ayni Sermaye” baslkli 9/A Maddesi Dorduincu Fikrasrnda “Gayrimenkul yatirim
ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkuller Gzerindeki sair
ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi varliklar ayni sermaye olarak
konulamaz” hikmu yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 6490 ada 22 parsel
maliklerinden Muzaffer Comert hissesi (lzerinde “Kesinlesmemis mahkeme Kkarari
bulunmaktadir” serhi mevcuttur. ilgili karar detay! hakkinda bilgi edinilememis olup Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. hissesinin Gayrimenkul Yatinm portfdylerinde yer almasi

agisindan bir sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

17



|D SAYRIMENKUL DEGERLEME A KD-AG-005

3.e. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJENIN iLGILi MEVZUAT UYARINCA

GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCIN YASAL GEREKLILIGi OLAN
TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDAKI GORUS

Degerlemeye konu tasinmazlarin onayli projesi, ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir ve yerinde yapilan inceleme ve dlgimlerde proje ve eklerine aykiri herhangi

bir durum bulunmamasi nedeniyle “Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca

gerekli tm izinlerinin alinip alinmaddi, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi

icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi

hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasina sermaye

piyasasi mevzuati hikidmleri ¢gergevesinde bir engel olup olmadigi hakkindaki gorisimuiz

herhangi bir engel olmadigi yonundedir.

3.f.

DEGERLEMESI YAPILAN PROJE ILE iLGILi OLARAK 29.6.2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bina 29.6.2001 tarihinden sonra insa

edildigi icin 29.6.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim

yapan Esen Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan denetlenmistir.
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3.g. DEGERLEMESI YAPILAN 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

Degerlemeye konu, 6490 ada 22 parsel Uzerinde konumlu milkin fiyatlandirmasi

halihazir durumuna ve projesine itibar edilerek yapilmigtir. S6z konusu mulk yaklasik 10 yillik
bir yapi olup hem kalite hem estetik agidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar durumu
ile eski imar durumu arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir
proje uygulanmasi gerekmemektedir. Degerlemeye konu 6490 ada 19, 21 ve 24 no’lu arsa
vasifli tagsinmazlar ise otogar binasinin kullanim amacina uygun tamamlayici 6gesi olarak

gOralmustar.

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.a. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN
VERILER
Samsun ili

Tarkiye’'nin en kalabalik on altinci sehridir. Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz
Boélumd’nde yer alan Samsun bdlgenin en kalabalik sehridir. On yedi ilgenin bulundugu
Samsun’un genel yonetimi Samsun Bulyiksehir Belediyesi ve valilik tarafindan
saglanmaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu Ili, giineyinde Tokat ve Amasya
illeri, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile gevrilidir.

Karadeniz Bolgesi’'nin egitim, sadlik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi agilarindan
en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede o6ncelikli yorelerden olup
“Karadeniz'in Bagkenti” ve “Ataturk’an Sehri” olarak tanitiimaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi’ni i¢ Anadolu Bolgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda
bir liman sehridir.

Samsun ili'nin merkezini olusturan Atakum, Canik, ilkkadim ve Tekkekdy ilceleri
661,00 m2lik bir alandan olusmaktadir. il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve
On Dokuz Mayis ilgeleri, glineyinde Kavak ve Asarcik ilgeleri ve dogusunda Carsamba ilgesi
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 blyiksehir ilgelerindeki ovalik

yerlerde orman oOrtisu yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye
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kadar olan kesimlerinde kayin, mese, kestane, girgen, disbudak gibi genis yaprakl agaclar
ye alirken, 1.200 metre yukarisinda ise igne yaprakh adaclar bulunmaktadir.

Samsun ili genelinde ¢inko, kursun, manganez, tugla, kiregtasi, dogal tas, kiremit ve
cimento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklari gibi yeralti zenginlikleri
bulunmakla birlikte bunlardan yalnizca kiregtasi, dogal tas, tugla ve kiremit hammaddeleri
blyUksehir sinirlari igerisinde sinirli miktarda bulunmaktadir.

Samsun iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢c kesimlerde
degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kiglari
serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik Daglar etkisi altinda karasal iklime sahiptir
ve kiglar soguk yagmurlu, kar yagisl, yazlari ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar

goriultrken i¢ kesimlerde kis aylarinda kar nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.

ilkadim ilgesi

ilkadim llgesi, Samsun il’'nin Karadeniz sahilinde, denizden vyiiksekligi 5 m,
yuzolgimi ise 152,28 km? olan ilgesidir. Ayni zamanda 312.332 kisilik toplam nifusu ile
Karadeniz Bélgesinin en kalabalik ilgesidir. ilgenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde
Karadeniz, batisinda Atakum ilgesi ve glineyinde Kavak ilgesi bulunur.

ilkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Bliyiiksehir Belediyesi kurulunca, ona
bagl bir alt kademe belediyesi olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunda Gazi ve
Yesilkent alt kademe belediyelerini de icine alarak Samsun’un 4 merkez ilgelerinden biri
olmustur. Su an Samsun’un ve Karadeniz Bolgesi’nin nifus bakiminda en biylk ve gelismis
ilgesidir. 19 Mayis 1919’da Ataturk, Samsun’a gelmesi ve bagdimsizliga giden ilk adimi

burada atmasindan dolayi ilgeye ilkadim adi verilmigtir.

4.b. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR iLE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Kuresel ekonomiye iligkin gelismeler finansal istikrarlar agisindan 6nemini
korumaktadir. 2014 Kasim Finansal istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihten bu yana iktisadi
faaliyetteki toparlanmada Ulkeler arasindaki farklilasma devam etmektedir. ABD diger
gelismis Ulkelere daha gugli bliyime performansi sergilerken Euro Boélgesi'nde ekonomik
blylme zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel bliyimenin énemli kismini olusturan gelismekte
olan ulkelerin bliyime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan ullkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz
artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme surecine iligkin belirsizlikler kuresel

piyasalarin veri akigina duyarhhidinin yiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle
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bir konjonktirde ABD dolari diger para birimlerine karsi guclenme egilimi gostermis,

gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir.

2015 yihinin ilk geyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki
yavagslamaya bagl olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci
ceyreginden itibaren Avrupa Birligi blylimesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi
faaliyetin ilimh artis egilimine geri donecedi tahmin edilmektedir. Enflasyon goérimiine
bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati
onemlerin ¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yénde etkiledigi, bunun yani sira dusik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki dislise destek verdigi gérlilmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki ylksek artiglar ve ddéviz kurunda ilk ceyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin 0Ongoérulenden daha sinirh olmasina neden olmustur. Bu

cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

Cari iglemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem
de enflasyonun disurilmesine o6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda
temkinli durusunu surdurirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek yukumlulUkleri ve uzun vadeli
borclanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayi

amaglamistir.

Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yukuamlGliklerinin
varliklarina oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Turk Lirasi
cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakligin arttigi bu
dénemde hane halkinin borg borg gicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektdrin
kredi talebinde Tlrk Lirasi igletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme
ihtiyacinin belirleyici oldugu goérulmektedir. Reel sektdr yabanci para borg¢larinin agirlikh
olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun disikligunin ve yabanci para
cinsinden borglanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek buyuk firmalar tarafindan
yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendiriimektedir. Ayrica, borclanma yoluyla
finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden oldugu yuksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla
yapilan yeni yasal dizenlemeyle nakdi sermaye artigina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak

finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektorinin kredi buyume hizlari makbul duzeylerde seyrederken alinan
tedbirler sonucunda ticari kredilerin tuketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi
dengeli blyimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle

birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakhdi gibi unsurlar kredi riskinin takibini
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gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini
karsilayabilecek dizeyde oldugu gorilmektedir. Bankacilik sektort saglam likidite gérimuni

sUrdidrmektedir.

TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda mevduat disi yabanci para kaynaklarin
vadesini uzatmaya yonelik yaptidi degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan
sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir. Tlrk Lirasi cinsinden tesis edilen
zorunlu karsiliklara ¢ekirdek yukimlulikleri tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi uygulamasi
da baslatiimis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari
finansal istikrar acisindan olumludur. Déviz likiditesini, ¢ekirdek ylkumlalikleri ve uzun
vadeli bor¢lanmayi destekleyici yonde atilan adimlar ekonomimizin kiresel soklara karsi
dayanikliligini artirmaya ydnelik tedbirlerdir. Gerekli gortlmesi halinde ayni dogrultuda ilave

onlemler alinabilecektir.

Yapilan degerlendirmeler cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin
gelismelerin sematik yansimasina asagidaki makro gdsterimde yer verilmistir. Buna gore
son alti aylik strecte, klresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt i¢i finansal piyasa

gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir.

(*) Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Kasim 2014, Finansal istikrar Raporu,

4.c. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Olumlu etkenler :

o Alt yapi hizmetlerinin tamamlanmig olmasi

o Bdlgenin ana arterlerine yakin konumda yer almasi

Olumsuz etkenler :

o 6490 ada 19 parselin hisseli gayrimenkul vasfinda olmasi
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4.d. GAYRIMENKULUN INSAAT VE YAPISAL OZELLIKLERI

Tasinmazin fiziksel 6zellikleri, yerinde yaptigimiz incelemeler ve gozlemlerimiz ile proje

ve ruhsat bilgileri baz alinarak dizenlenmistir.

INSAAT TARZI : B.AK

INSAAT NiZAMI  : Ayrik

KAT ADEDI 4 (Bodrum Kat + Zemin kat + 2 Normal Kat)
YUKSEKLIGI © 13,95 m.

YAPININ YASI : ~10

KULLANIM ALANI : 19.228 m?

4.e. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkulln fiziksel 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve goézlemlerimiz ile
yetkililerden alinan bilgiler baz alinarak dizenlenmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 22 parsel Uzerinde projesine uygun olarak ingaat alani ve
kat adedi olarak inga edilen otogar binasi oldugu goériimus olup sz konusu binanin lzerinde
herhangi bir yapi bulunmayan 6490 ada 19 parsel, 6490 ada 21 parsel ve 6490 ada 24
parseller ile birlestirilerek “Sehirler Arasi Otobls Terminali” niteliginde tasarruf edildigi tespit
edilmistir.

6490 ada 22 parsel uUzerinde yer alan otogar binasinin mahal incelemelerinde
projesine uygun olarak bodrum kati:8.448 m?, zemin kati:8.056 m?, 1.normal kati: 1.976 m?,
2.normal kati: 748 m? alandan olusacak sekilde 19.228 m? brlt alan olarak insa edilmistir.

Mahallinde gercgeklestirilen incelemelerde kat bazinda elde edilen mevcut plan tertibi
asagida belirtilmigtir.

Bodrum kat; Projesine uygun 8.448 m? brit alan dahilinde 16 adet yazihane alani, 20

adet kargo alani, atblye, ¢cay ocadi ve dinlenme salonu, teknik amir odasi, trafo merkezi,
Isitma ve sogutma merkezi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.

Zemin kat; Projesine uygun 8.056 m? brut alan dahilinde 17 adet dikkan, 18 adet bilet
satis ofisi, mescit, PTT alani, 2 adet WC alani, 2 adet fast food alani, 1 adet agik terasl fast
food alani, 2 adet bankamatik, trafik jandarma odasi ve elektrik odasi alanlarindan

olusmaktadir.
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1.Normal kat; Projesine uygun 1.976 m? brit alan dahilinde 46 adet yazihane alani,
¢agri merkezi alani, restaurant alani, 3 adet WC alani, mutfak alani ve depo alanlarindan
olusmaktadir.

2.Normal kat; Projesine uygun 748 m? brit alan dahilinde 5 adet yénetim ofisi alani,

WC alanlari, bilgi islem odasi, mutfak alani ve teras alanindan olugsmaktadir.

Mahallen gercgeklestiriien incelemelerde ana gayrimenkulin kiralanabilir mevcut
alanlari asagida kat bazinda belirtilmigtir.

1.Bodrum kat kiralanabilir mevcut alan; Projesine uygun olarak 118 m? yazihane

alani ve 305 m? kargo alani olmak Uzere toplam 423 m? kiralanabilir mevcut alandan
olugsmaktadir.

Zemin kat kiralanabilir mevcut alan; Projesine aykiri olarak gercgeklestirilen ingai

faaliyetler dahilinde 1.615 m? kiralanabilir dikkan alanindan olusmaktadir.

1.Normal kat kiralanabilir mevcut alan; 1.158 m? yazihane alani, 424 m? lokanta

alani ve 290 m? ¢agri merkezi alani olmak (izere toplam 1.872 m? kiralanabilir yasal alandan
olusmaktadir.

2.Normal kat kiralanabilir mevcut alan; Projesine uygun olarak 460 m? buro

alanindan olugsmaktadir.
S6z konusu tespitler géz 6nldne alindiginda ana tasinmazin toplam 4.370 m?

mevcut kiralanabilir alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu “Otogar” vasifli ana gayrimenkulin dis cephesi cam giydirme
kaplama ve panel kaplamadir. Terminal girisleri projesine uygun olarak 5 ayri noktadan ve
zemin Kkat seviyesinden saglanmakta olup giris kapilari sensérli cam giydirmedir.
Tasinmazin koridorlarinda zeminler granit kaplama, duvarlar ise saten boyalidir. Islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplamdir. Ana gayrimenkulin zemin katinda yer
alan dukkan ve bilet satig ofisi nitelikli tasarruf edilen alanlarda dig cepheler cam giydirme
kaplama olup zeminler granit kaplama, duvarlar saten boyalidir. 1.normal kat ve 2.normal
katta yer alan yazihane ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplama duvarlar saten
boyalidir. Mahallinde tasinmazin i¢ hacimlerinde orta derecede iscilik ve malzeme kalitesinin

hakim oldugu gorulmastar.
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4.f. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlarin ve bulundugu binanin teknik o6zellikleri yerinde

yaptigimiz incelemeler ve yeftkililerinin beyanlari dogrultusunda dizenlenmistir.

ELEKTRIK : Sebeke

SU . Sebeke

KANALIZASYON . Sebeke

SU DEPOSU . Var

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz

KLIMA : Mevcut

GUVENLIK : Gorlintiilli kamera sistemi, alarm sistemi ve

guvenlik elemani mevcut

ASANSOR . Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

YANGIN MERDIVENI . Yok

OTOPARK : Mevcut (Acik ve Kapali)

4.9. DEGERLEME i$LEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme raporlarinda gayrimenkulin 6zelliklerine gére doért farkli degerleme yéntemi
kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma) Yaklagim1”,
“Kat Karsiligi (Proje Gelistirme) Yaklasim1”, “Nakit Akisi (Gelir Kapitalizasyonu) Yaklagsimi” ve
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemleridir.

Bu raporda degerlemesi yapilan gayrimenkullin niteligi géz 6énlinde bulundurularak
“Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ydéntemleri kullaniimistir. Bu ydntemler igin yapilan

varsayimlar ve nedenleri agsagida yer almaktadir.

4.h. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BILGILER VE BU
YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI

Bu raporda degerlemesi yapilan 6490 ada 22 parsel Uzerinde yer alan ana
gayrimenkulin niteligi g6z ondnde bulundurularak “Maliyet Olusumlari  Yaklagimi”
kullanilmistir. Ancak, 6490 ada 19-21 ve 24 no’lu arsa vasifi miulkler i¢cin Emsal

Karsilastirma Yaklagimi kullaniimistir.
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PiYASA DEGERIi (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMI

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminin bir bitin halinde tasarrufunun en etkin ve
verimli kullanim sekli olabilecedi kabull ile parsellerin rayi¢ degerlerinin tespitinde “Piyasa

Degeri (Emsal Kargilagtirma) Yaklasimi” kullaniimamigtir.

4.. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel uzerinde yer alan “Sehirler Arasi Otobus
Terminali” nitelikli tasinmaz ile birlikte degerlemeye konu 6490 ada 19-21 ve 24 no’lu “Arsa”
vasifli gayrimenkuller, s6z konusu “Otogar” olarak isletilen yapinin tamamlayici unsuru olarak

kullaniimasindan dolayi ayri ayri tasarruflari icin proje gelistirme yontemi kullaniimamistir.

4.i. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIiZi

Degerlemeye konu tasinmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yilda elde ettidi kira
geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak tasinmazin konumlandigi bdlgede birebir
emsal olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamistir. Direkt kapitalizasyon
yonteminde kullanilacak kapitalizasyon orani da bdlgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik
gayrimenkullerden elde edilebileceginden, kesin ve saglikh bir kapitalizasyon orani

belirlenememis olup Nakit / Gelir Akimlari Analizi yapilamamistir.

4.j. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazin bir bitin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir mulk olmamasi ve 6zel amagcl bir milk olmasi
sebebiyle deger takdirinde nihai olarak “Maliyet Olugumlari Analizi” yapilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu g6z Onlne alinarak
gerceklestirilen incelemelerde s6z konusu parsellerin bdlgede “Ticari” nitelikli konumlu
parseller ile esdeger serefiyeye, “Konut” nitelikli konumlu parsellere gore ise serefiye
degerinin ylksek olduguna kanaat getiriimistir. Bolge emlakgilari ile gergeklestirilen
gérismeler ve emsal analizleri sonucunda arsalar igin birim fiyatlarinin 500,00 TL/m? ile

600,00 TL/m? araliinda, konut nitelikli parsellerin ise birim fiyatlarinin 325,00 TL/m? ile
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350,00 TL/m? araliginda olduguna kanaat getirilmistir. S6z konusu bilgiler dahilinde
degerleme konusu “is Merkezi” imar durumuna sahip parsellerin arsa degeri igin birim
fiyatlari olarak ~550,00 TL/m? olarak deger takdiri uygun goérilmustir. Degerleme konusu

parsellerin arsa degerleri asagida ki tabloda belirtilmistir.

SIRANO| ADA |PARSEL| YUZOLCUM |  BiRIM FiYAT ARSA DEGERI
1 6490 | 19 [33194,63m?| 549,79 TL 18.250.000,00 TL
2 6430 | 21 | 4385,60 m* 549,53 TL 2.410.000,00 TL
3 6490 | 22 | 9021,85 m? 549,78 TL 4.960.000,00 TL
4 6430 | 24 | 5233,78m* 549,32 TL 2.875.000,00 TL
TOPLAM 51835,86 m? 540,72 TL 28.495.000,00 TL

*Degerleme konusu 6490 ada 22 parsel Uzerinde konumlu otogar binasinin mahal
incelemelerinde projesine uygun olarak brat 19.228 m? kullanim alanina haiz olacak gekilde
insa edilmistir. Tagsinmazin mahal incelemelerinde yapi grubu sinifinin 4/B olduguna kanaat
getirilmis olup birim maliyet degderinin 860,00 TL/m? oldugu belirlenmistir. Tasinmazin agsinma
paylarina iliskin oranlari gosteren cetvele gore yipranma orani %10 kabul edilmistir.

S6z konusu bilgiler dahilinde 6490 ada 22 parsel Gzerinde konumlu yapi maliyeti;
19.228 m? x 860,00 TL/m? x 0,90= 14.882.472,00 TL olarak tespit edilmistir.

*Degerleme konusu 6490 ada 19 parsel ve 6490 ada 21 parsel parsel Uzerinde

mevcutta herhangi bir yapi bulunmamakta olup mahallen gergeklestirilen incelemelerde elde
edilen saha betonu dlgimlemeleri ile saha betonu maliyeti degerlemede g6z 6ninde
bulundurulmustur.

6490 ada 19 parsel saha betonu maliyeti: 24.800 m? x 40,00 TL/m?= 992.000,00 TL/m?

6490 ada 21 parsel saha betonu maliyeti: 4.025 m? x 40,00 TL/m?= 161.000,00 TL/ m?

Yukarida belirtilen dederleme konusu taginmazlarin; arsa dedgerleri ile 6490 ada 22 parsel

tzerinde konumlu yapinin yapi maliyeti ve 6490 ada 19 parsel ve 6490 ada 21 parselin saha
betonu maliyeti dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin “Maliyet Olugumlari
Analizi” ile elde edilen toplam degeri asagida yer alan tabloda belirtilmistir.

(Tablo igerisinde yer alan serefiye degeri yapinin bir butlin kullaniimasi sebebiyle tek kalem

olarak eklenmistir.)

= r : o r .. |SAHA BETONU : o r
ADA | PARSEL | ARSA ALANI | ARSA BIRIM FIYAT | ARSA DEGERI | YAPI MALIYETI MALIVET SEREFIYE DEGERI
6430 19 33194,63 m* 549,79 TL 18.250.000,00 TL 0,00 TL 992.000,00 TL

2
8490 21 4385,60m 549,53 TL 2.410.000,00 TL 0,00 TL 161.000,00 TL 1.469.528,00 TL
6490 22 9021,85 m* 549,78 TL 4.960.000,00 TL |14.882.472,00 TL 0,00 TL
6450 24 5233,78m* 549,32 TL 2.875.000,00 TL 0,00 TL 0,00TL
TOPLAM DEGER 46.000.000,00 TL
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4.k. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE
SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari raporumuz
ekinde sunulmustur. (*)

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyuklik 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.

(*) Bkz. Rapor Eki / b. Sirketce Rapora ilave Olarak Verilen Bilgi ve Belgeler / Piyasa

Arastirmasi

4.|. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Bdlge emlakgilari ile gerceklestirilen gérismeler ve emsal analizleri sonucunda Otogar
icerisinde zemin kat seviyesinde yer alan Unitelerin ticari serefiye degeri diger katlarda
konumlu Unitelere gore yuksek seviyede olduguna kanaat getirilmis ve aylik kira birim
metrekare deg@erinin 100,00 TL/m? ile 120,00 TL/m? araliginda olduguna kanaat getirilmistir.

Otogar igerisinde zemin kata gore ticari serefiyenin dusuk oldugu bodrum, 1.normal ve
2.normal katta yer alan Unitelerin aylik kira birim metrekare degerinin 35,00 TL/m? ile 45,00
TL/m? araliginda olduguna kanaat getirilmigstir.

S6z konusu bilgiler dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin mevcut ve yasal

aylik ve yillik kira de@erleri asagida belirtilmistir.

Yasal kira bedeli;

Bodrum Kat Aylik Kira Degeri; 423 m? x 40,00 TL/m?= 16.920,00 TL

Zemin Kat Aylik Kira Degeri; 1.202 m? x 110,00 TL/m?= 132.220,00 TL
1.Normal Kat Aylik Kira Degeri; 1.872 m? x 40,00 TL/m?= 74.880,00 TL
2.Normal Kat Aylik Kira Degeri; 460 m? x 40,00 TL/m= 18.400,00 TL
Toplam Yasal Aylik Kira Degeri; 242.420,00 TL

Toplam Yasal Yillik Kira Degeri; 242.420,00 TL x 12 ay= 2.909.040,00 TL
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Mevcut kira bedeli;

Bodrum Kat Aylik Kira Degeri; 423 m? x 40,00 TL/m?=16.920,00 TL

Zemin Kat Aylik Kira Degeri; 1.615 m? x 110,00 TL/m?= 177.650,00 TL
1.Normal Kat Aylik Kira Degeri; 1.872 m? x 40,00 TL/m?= 74.880,00 TL
2.Normal Kar Aylik Kira Degeri; 460 m? x 40,00 TL/m= 18.400,00 TL
Toplam Yasal Aylik Kira Degeri; 287.850,00 TL

Toplam Yasal Yillik Kira Degeri; 287.850,00 TL x 12 ay= 3.454.200,00 TL

4.m.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIZI

Degerleme konusu 6490 ada 19 parsel, 6490 ada 21 parsel ve 6490 ada 24 parsel ile
ilgili mevcutta herhangi bir hukuki sikinti teskil edilecek durum bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 6490 ada 22 parsel ile ilgili olarak tasinmazin hisseli gayrimenkul
vasfinda olmasi ve tapu kayitlarinda bulunan “Dava Serhi” satisa engel bir durum teskil
etmemektedir ancak, dava serhi nedeniyle tasinmaz ipotek sahibi lehine, mulk sahibi

aleyhine riskli durumdadir.

4.n. BOS ARAZIi VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR
Degerlemede konu taginmazin konumlandidi parsel Uzerinde proje gelistiriimedigi igin

bos arazi ve proje degerleri incelenememistir.

4.0. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI
Rapora konu gayrimenkullerin imar planlari dogrultusunda onaylanan mimari projesine
gére insa edilmis ve proje maksadi ile kullaniimasi nedeniyle En Yiiksek ve En lyi Kullanim

Degeri Analizi yapilmamistir.

4.p. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerlemeye konusu tasinmazlar mevcut tapu kayitlarinda ana taginmaz niteliginde
olup 6490 ada 19 parsel, 6490 ada 21 parsel ve 6490 ada 24 parsel “Arsa” vasifli, 6490 ada
22 parsel ise “Sehirler Arasi Otobus Terminali” vasiflidir.
Tasinmazlardan 6490 ada 19 parsel hisseli gayrimenkul vasfindadir. Tasinmazin
15000/2400000 hissesi Muzaffer Comert, 763000/800000 hissesi Avrasya Gayrimenkul
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Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi, 1000/25000 hissesi Samsun Buyuksehir Belediyesi

mulkiyetinde yer almaktadir.

Hisseli gayrimenkul vasfinda olan 6490 ada 19 parselin degeri;
18.250.000,00 TL (Arsa degeri) + 992.000,00 TL (Saha betonu maliyeti)= 19.242.000,00 TL
olup maliklerin hisselerine digen degerler asagida belirtiimigtir.
Muzaffer Comert hissesinin degeri;
19.242.000,00 TL x 15000/2400000= 120.262,50 TL
Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakligi Anonim Sirketi hissesinin degeri;
19.242.000,00 TL x 763000/800000= 18.352.057,50 TL
Samsun Biiyiuiksehir Belediyesi hissesinin degeri;
19.242.000,00 TL x 1000/25000= 769.680,00 TL

4.q. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Konu tasinmazin niteligi géz oninde bulundurularak degerlemesinde “Kat Karsihgi
(Proje Gelistirme) Yaklasimi” kullaniimamig olup bdlgedeki Hasilat Paylasimi veya Kat

Karsiligi pay oranlarinin incelemesi de yapiimamistir.

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.a. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ AGIKLAMASI

Degerleme konusu tagsinmazin bir batun olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir mulk olmamasi ve 6zel amagcli bir milk olmasi
sebebiyle deger takdirinde “Maliyet Olugumlari Analizi” yapilmigtir.

Tasinmaza mevcutta kat irtifaki tesis edilmedigi gdéz 6nline alinarak deger takdirinde
“Emsal Karsilastirma Yaklagsimi” kullaniimamistir.

Degerlemeye konu tagsinmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yilda elde ettigi kira
geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak tasinmazin konumlandigi bdlgede birebir
emsal olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamistir. Direkt kapitalizasyon
yonteminde kullanilacak kapitalizasyon orani da bdlgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik
gayrimenkullerden elde edilebileceginden, kesin ve saglikh bir kapitalizasyon orani

belirlenememis olup Nakit / Gelir Akimlari Analizi yapilamamigtir.
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5.b. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
GEREKCELERI

Degerlemeye konu tasinmazin niteliginin “Otogar’ olmasi sebebiyle “Degerlemesi

yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢ergevesinde bir engel olup
olmadigi hakkindaki goris” cercevesinde engel olmayacagi kanaatine variimistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bina 29.6.2001 tarihinden sonra insa
edildigi icin Yapi Denetim kapsaminda ingaa edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz “Otogar” nitelikli olarak halihazir durumuna ve mimari

proje durumuna itibar edilerek yapilmistir. Tasinmazin yerine gelecekte gelistiriimesi
planlanan bir projenin olmamasi nedeniyle, farkh bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degderin farkli olabilecegine iliskin aciklama da yapilamamistir.
Degerleme raporlarinda gayrimenkulliin &zelliklerine gére dort farkli degerleme ydntemi
kullaniimaktadir. Ancak degerlemeye konu tasinmazin degderlemesi icin tasinmazin bir buttn
olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda siklikla el degistirecek bir milk
olmamasi ve 6zel amacli bir milk olmasi sebebiyle deder takdirinde “Maliyet Olugumlari
Analizi” yapilmistir.

Parsel Uzerinde proje gelistiriimedigi igin bos arazi ve proje degerleri incelenememistir.

Gayrimenkul icin kesin ve saglikli bir kapitalizasyon orani belirlenememis oldugundan
Nakit / Gelir Akimlari Analizi yapilamamistir.

Rapora konu gayrimenkullerin imar planlari dogrultusunda onaylanan mimari projesine
gére insa edilmis ve proje maksadi ile kullaniimasi nedeniyle En Yiiksek ve En lyi Kullanim
Degeri Analizi yapilmamisgtir.

Tek bir yontem “Maliyet Olugumlari Analizi” kullanilmis oldugundan farkli degerleme
metodlarinin ve analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi yapiimamistir.

5.c. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin mahal incelemelerinde ilkadim Belediyesi arsivinde
incelenen ruhsat ve eklerine uygun ingaat alani ve kat adedi olarak inga edildigi gorGimustur.
Mahallinde taginmazin i¢ hacimlerinde basit tadilatlar dahilinde kiralanabilir Gnite brut alanlar
arttirilarak inga edildigi gorulmuas olup s6z konusu degisiklikler ile ilgili olarak herhangi bir
tutanak bulunmamasi ve geri donusturulebilir nitelikte olmasi sebebiyle yasal bir engel teskil

etmedigine kanaat getirilmistir.
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5.d. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL
PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Sermaye Piyasasi Mevzuat'nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar

Tebligi'nin “Ayni Sermaye” baslikli 9/A Maddesi Dérdinct Fikrasr’'nda belirtilen taginmazlar

uzerinde serh gibi kisitlayici nitelikte tapu kayitlari igin degerleme raporunun 3.d maddesinde

aciklanan hususa istinaden tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Portfoyl’ne
alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri g¢ercevesinde engel olmayacagdi kabul

edilmistir.

6. SONUG

6.a. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme konusu tasinmazlarin rapor igeriginde belirtilen hali hazir yasal durumu,
mevcut kullanim durumu ve ginimuzin piyasa kosullari géz éniinde bulunduruldugunda;
tasinmazlarin Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina kayith hisselerin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi portféylerinde yer almasinda herhangi bir engel olmadigina kanaat

getirilmistir.
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6.b. NiIHAI DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vyapilan incelemeler
neticesinde, konumuna, buyukligine, kullanim fonksiyonuna, mimari 6zelliklerine, insai
kalitesine, halihazir durumuna, kullanim alanlarina, degerlendirme boéliminde belirtilen
hususlarin mevcudiyetine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gunumiz

ekonomik kosullar itibariyle,

KDV Hari¢ Piyasa Degeri; 46.000.000,00 TL (Kirkaltimilyon Tiirk Lirasi)
(16.561.656 —USD, 14.888.176 —EURO)

KDV Dahil Piyasa Degeri; 54.280.000,00 TL (Ellidortmilyonikiyuizseksenbin Turk Lirasi)
(19.542.754 -USD, 17.568.048 —EUROQ)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,7775 TL ; 1,-EURO = 3,0897 TL'dir.

Yalnizca bilgi igin verilen ddviz bazindaki degerlerin hesaplamasinda

TCMB Doviz Satig Kuru esas alinmistir.

isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 12/08/2015 (Degerleme tarihi : 07/08/2015)
Saygilarimizla,

Erdem YILMAZ Ahmet Ulag DEMIRAL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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RAPOR EKi

a. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMANI iLE iLGiLi BILGILER

e Degerleme Uzmanrnin 6zgecmisi

e Degerleme Uzmanrnin Degerleme Uzmanligi Lisans ornegi

b. SIRKETGE RAPORA ILAVE OLARAK VERILEN BiLGi VE BELGELER

. Piyasa arastirmasi

. Gayrimenkul Degerlemesi Hizmet Alim1 S6zlesmesi

o Konum Krokisi

° Tapu senedi sureti

° Tapu Sicil Mudurligi’nce verilen takyidath tapu kayit bilgileri (2 sayfa)
. Harita (Plan) Ornegi

. imar Durum Belgesi Ornegi

. Yapi Ruhsati

. Yap!i Kullanma izin Belgesi

. Kat planlari

. Katlar itibariyle kullanim alani bilgi tablosu
o Fotograflar
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PiYASA ARASTIRMASI

Emsal 1. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede Ankara yoluna
yaklasik 25 m cephesi bulunan 1.915 m2 alanl ticari nitelikli bos arsa 1.250.000,00 TL
bedel ile satistadir. Yapilan gérismede konu parsel Uzerinde yapilagsma ile ilgili herhangi
bir olumsuz unsur olmadigi, yapilasma kosullarinin emsal:1,60 ile taks:0,40 oldugu ve
satig bedeli icerisinde pazarlik payinin bulunmadigi 6grenilmistir. Konu emsalin
degerleme konusu “is Merkezi” nitelikli parseller ile esdeger serefiye degerine sahip
oldugu éngérilmektedir.(652,74 TL/m2)

Bayindir Gayrimenkul: 0 507 597 85 88

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede Ankara yoluna
yaklasik 40 m cephesi bulunan 4.800 m2 alanli ticari nitelikli bos arsa 3.000.000,00 TL
bedel ile satistadir. Yapilan gérismede konu parsel lzerinde yapilasma ile ilgili herhangi
bir olumsuz unsur olmadigi, yapilasma kosullarinin emsal:1,60 ile taks:0,40 oldugu ve
satis bedeli igerisinde pazarlik payinin bulundugu 6grenilmistir. Satis bedeli igerisinde
pazarlik payl disuldigld takdirde konu emsalin 2.800.000,00 TL bedel ile alici
bulabilecegi tahmin edilmektedir. Konu emsalin degerleme konusu “is Merkezi” nitelikli
parseller ile esdeger serefiye degerine sahip oldugu éngdérilmektedir. (583,33 TL/m2)
Asil Emlak: 0 544 612 57 57.

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede Ankara Yolu'na
yaklasik 35 m cephesi bulunan 6.552 m2 alanl ticari nitelikli bos arsa 4.250.000,00 TL
bedel ile satistadir. Yapilan gérismede konu parsel lUzerinde yapilasma ile ilgili herhangi
bir olumsuz unsur olmadigi, yapilasma kosullarinin emsal:1,60 ile taks:0,40 oldugu ve
satis bedeli igerisinde pazarlik payinin bulundugu &égrenilmistir. Satis bedeli igerisinde
pazarlik payl disuldigu takdirde konu emsalin 4.000.000,00 TL bedel ile alici
bulabilecegi tahmin edilmektedir. Konu emsalin degerleme konusu “is Merkezi” nitelikli
parseller ile esdeger serefiye degerine sahip oldugu éngoérulmektedir.(610,50 TL/m2)
Bersu Emlak: 0 532 138 99 03

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, konum serefiyesi
degerleme konusu taginmazlara gore duguk seviyede olan 3.070 m2 alanh ticari nitelikli
bos arsa 1.550.000,00 TL bedel ile satistadir. Yapilan gérismede konu parsel Uzerinde
yapilasma ile ilgili herhangi bir olumsuz unsur olmadidi ve satis bedeli icerisinde pazarlik
payinin olmadidi égrenilmistir. (504,88 TL/m2)

Asil Emlak: 0 544 612 57 57
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Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu 1.400 m2 alanh konut
nitelikli arsa 490.000,00 TL bedel ile satistadir. Konu emsalin mevcut imar durumu
dikkate alindiginda degerleme konusu parsellerin serefiyede degeri konu emsalin
serefiye dederine gore ylksek seviyede olduguna kanaat getirilmistir. (350,00 TL/m2)
Berta Arsa Ofisi: 0 544 390 80 08

Emsal 6: Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni bélgede konumlu 2.830 m2 alanli konut
nitelikli arsa 1.000.000,00 TL bedel ile satistadir. Konu emsalin mevcut imar durumu
dikkate alindiginda degerleme konusu parsellerin serefiyede degeri konu emsalin
serefiye dederine gore ylksek seviyede olduguna kanaat getirilmistir. (353,35 TL/m2)
Berta Arsa Ofisi: 0 544 390 80 08

Emsal 7. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede Ankara Yolu
cepheli bulunan 25.000 m2 alanh ticari nitelikli bos arsa 15.000.000,00 TL bedel ile
satistadir. Yapilan gérismede konu parsel Uzerinde yapilagsma ile ilgili herhangi bir
olumsuz unsur olmadidi ve satis bedeli icerisinde pazarlik payinin bulundugu
ogrenilmistir. Satis bedeli igerisinde pazarlik payl disuldigl takdirde konu emsalin
14.500.000,00 TL bedel ile alici bulabilecegi tahmin edilmektedir. Konu emsalin
degerleme konusu “is Merkezi” nitelikli parseller ile esdeder serefiye degerine sahip
oldugu éngorilmektedir.(580,00 TL/m2)

Elif Emlak: 0 544 278 57 57

Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede Ankara Yolu
cepheli bulunan 6.000 m2 alanh ticari nitelikli bos arsa 3.600.000,00 TL bedel ile
satistadir. Yapilan goérismede konu parsel Uzerinde yapilasma ile ilgili herhangi bir
olumsuz unsur olmadidi ve satis bedeli icerisinde pazarlik payinin bulundugu
ogrenilmigtir. Satis bedeli igerisinde pazarlik payl disuldugu takdirde konu emsalin
3.400.000,00 TL bedel ile alici bulabilecegi tahmin edilmektedir. Konu emsalin degerleme
konusu “is Merkezi” nitelikli parseller ile esdeger serefiye degerine sahip oldugu
ongorilmektedir.(566,66 TL/m2)

Arti Yatirnm Gayrimenkul: 0 532 696 55 17
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*Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu g6z O6nine alinarak
gerceklestirilen incelemelerde stz konusu parsellerin boélgede “Ticari” nitelikli konumlu
parseller ile esdeger serefiyeye, “Konut” nitelikli konumlu parsellere gore ise serefiye
degerinin ylksek olduguna kanaat getirilmigtir. Bélgede ticari nitelikli taginmazlarin bdlge
emlakgilari ile gerceklestirilen goérismeler ve yukarida dederi sorulan emsal analizleri
sonucunda birim fiyatlarinin 500,00 TL/m? ile 600,00 TL/m? arahginda, konut nitelikli
parsellerin ise birim fiyatlarinin 325,00 TL/m? ile 350,00 TL/m? araliginda olduguna kanaat
getirilmistir. Sz konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu “is Merkezi” imar durumuna
sahip parsellerin birim fiyatlari olarak ~550,00 TL/m? olarak deger takdiri uygun gorilmustir.

Degerleme konusu parsellerin arsa degerleri asagida belirtilmistir.

*Degerleme konusu “Otogar” nitelikli tasinmazin kiralanabilir alanlari ile benzer nitelikli
emsal bulunamamistir.

Bolge emlakgilar ile gerceklestirilen gorusmeler ve mahallinde elde edilen bilgiler
sonucunda Otogar icerisinde zemin kat seviyesinde yer alan Unitelerin ticari serefiye degeri
diger katlarda konumlu Unitelere gore ylksek seviyede olduguna kanaat getiriimis ve aylik
kira birim metrekare degerinin 100,00 TL/m? ile 120,00 TL/m? arahdinda olduguna kanaat
getirilmistir.

Otogar icerisinde zemin kata gore ticari serefiyenin disik oldugu bodrum, 1.normal ve
2.normal katta yer alan Unitelerin aylik kira birim metrekare degerinin 35,00 TL/m? ile 45,00

TL/m? araliginda olduguna kanaat getirilmistir.
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OZGECMiS

Adi Soyadi

Dogum Tarihi

Medeni Hali

Unvani

Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili
Yabanci Dil

Lisans

Lisans Tarih ve Nosu

Mesleki Tecriibe

: Erdem Yilmaz
: 25/12/1980
 Evli

: Sorumlu Degerleme Uzmani

KD-AG-005

7
’ \
< A\ p
\ & » -
:
: ‘//
N
|- - Ll v

. Ingaat Miihendisi
: Istanbul Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi / 2003
 ingilizce

: TSPAKB Turkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluslari

Birligi tarafindan verilmis Degerleme Uzmanhgi lisansi

: 10/11/2008 - 400890

Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S. : Kasim 2004 - Ocak 2009

Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Sahis Firmasi : Ocak 2009 - Ocak 2011

Degerleme Uzmani

Kare Gayrimenkul Degerleme A.S. : Subat 2011 - Devam ediyor.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

E

KD-AG-005

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 10.11.2008 No : 400890

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyarinca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir.

S ek

ilkay ARIKAN Nevzat BZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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Konum Krokisi

Tapu Kayitlan

KD-AG-005

'Raporiayan Tarih / Sast Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Partal | 05.08.2015 14:01:48 |2015-24087 | 20150806-1945-Fo1168 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevkil
Zemin No 5244661 Cilt / Sayfa No 1911874
11/ lige SAMSUN J ILKADIM Ada/ Parsel 5490/ 19
Kurum Adi Iikadm Y0zoighm 33194,63000
Mahalle / Kby Ad KIRAN Mahallesi Ana Taginmaz Nitellk ARSA
MOLKIYET BILGILER|
Malik Hisge Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarlh - '
MUZAFFER COMERT 15000 / 2400000 |imar (TSM) - 5.4.2004 - 2266
'S/B/ |Agikdama Maillk / Lehdar Tarih - Y
Serh | Kesinlesmermis mahkeme karan vardir (| SAMSUN 2 ASLIYE HUKUK MAHKEMES] 16.04.2012 - 6273
nin 10/04/2012 tarih 2011/435 sayih Mahkeme Mizekkeresi yazis ile)
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 763000/ 800000 |Satis - 18.2.2011 - 2446
SAmsUN BOYUKSEHIR BELEDIYES] 1000 / 25000 Kamulagtirma - 7.2.2012 - 1923

Rapor Tarihi f Saati - 06.08.2015 § 1417
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KD-AG-005

Tarhh / Saat No Dekont Mo Miktar

TKGM Portal |06.082015 14:02:23 | 2015-24088 | 20150806-1945-F01168 | 16,00 TL
TASINMAZA, AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Meviil
Zemin No 1972539 Clit / Sayfa No 191 1876
Wl SAMSUN / ILKADIM Ada / Parsel 5490 /21
Kurum Adi Ikadim Y0zbicOm 4385,60000
Mahalle / KBy Adi KIRAN Manallesi Ana Taginmaz Nitelk ARSA
MOLKIYET BILGILERI
Malk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Salis - 18.2.2011 - 2446
Rapor Tarihi / Saati : 06.08.2015 / 14:17 -
&
Raporiayan Tarkh / Sast No Dekortt No Miktar
TKGM Fortal | 06.08.2015 14:02:48 | 2015-24089 | 20150806-1945-F01164 | 18,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevil
Zemin No 1972540 Cilt / Sayfa No 194 1877
1/ lige SAMSUN f ILKADIM Ada / Parsel 5490/ 22
Kurum Adi Ikadim Yoz8ighm 9021,85000
Mahalle / Ky Adi KIRAN Mahallesi Ana Taginmaz Nitelk SEHIRLER ARASI OTOBOS
MOLKIYET BILGILERI

Malk Hisse Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 Salis - 18.2.2011 - 2446

Rapor Tarihi / Saati - 06.08.2015 § 1417
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KD-AG-005

'Raporiayan Tarh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Fortal | 06.08.2015 14:03:03 |2015-24850 | 20150806-1945-F01162 | 16,00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Meviil
Zemin No 26083863 Cilt / Sayfa No 25/ 2475
I/ lige SAMSUN J ILKADIM Ada | Parsel 6490/ 24
Kurum Adi Ilkadim Y0zoicm 5233,78000
Mahalle / Kby Adi KIRAN Mahallesi Ana Taginmaz Nitellk ARSA
MOLKIYET BILGILERI
Mallkc Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Salig - 18.2.2011 - 2448

Rapor Tarihi [ Saati © 06.08.2015 § 1417
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Ruhsat ve iskan Belgeleri
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Proje Fotograflari
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Mekan Fotograflari
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