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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
01.12.2015 tarihli talebi tizerine hazirlanmistir.

(SAMSUN -HAVZA OTOGARI)

RAPOR TARIHI :30.12.2015
RAPOR NO : 2015/02/120

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanig amaci diginda, Gguncu Kisilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.



DEGERLEME RAPORU
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HAVZA OTOGARI

HAVZA - SAMSUN

RAPOR NO: 2015-0Z-120 RAPOR TARIHI: 30.12.2015
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKAS,
DEGERLEME RAPORU OZET BiLGILER

RAPOR NO: 2015-0Z-120

_ AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN: ORTAKLIGI AS.
) ALAN TASINMAZ DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400891

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANLARI: Aynur BAS

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727

GAYRIMENKUL’ UN INONU MAHALLESI, INONU BULVARI NO:57
ADRESI: HAVZA/SAMSUN
GAYRIMENKUL’UN SAMSUN-HAVZA OTOGARI
KULLANIMI:

Samsun Ili, Havza Iigesi, Innii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel
TAPU KAYIT sayilt 10.312.44 m? yiizl¢timlii, *“ 1ki Katli Betonarme Otogar Binasi
BILGILERI: Ve Arsas1” nitelikli tasinmaz.
IMAR DURUMU: Terminal Alani

KDV Hari¢ Yasal Durum Degeri:
8.560.000,00-TL

KDYV Dahil Yasal Durum Degeri:
10.100.800,00.-TL

30.12.2015 TARIiHi
ITIBARIYLE TASINMAZIN
PiYASA DEGERI

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

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

Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile
herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta baglh bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 Icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
1.4 Raporu Hazirlayanlar
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6 Degerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadig:
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporda Kullanilan Deger Tanimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

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

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

3.3 Imar Bilgileri

34 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

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

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

BOLUM 4

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

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

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorle

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Verile
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

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

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

410  Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

411 Maliyet Olusumlar1 Analizi

4.12  Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

4.13  Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler

4.14  Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

415  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

417  En Yiiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

418 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.19 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihi§1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi

51 Farkl Degerleme Metotlarimin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin

Gerekeeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi

54 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi

yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR

2- TASINMAZ MULKIYET BILGILERi
3- CAP BELGESI

4- IMAR DURUMU

5- YAPI KULLANIM iZiN BELGESI

6- YAPI RUHSATI

7- MIMARI PROJE

8- EMLAK VERGI BEYANNAMESI

9- KiRA SOZLESMESI

10- DIGER BELGELER

11- (2) ADET LiSANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde, 2015-0Z-120 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Samsun Ili, Havza ilgesi, indnii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel sayil1 10.312,44
m? yiizolciimlii, “Iki Katli Betonarme Otogar Binas1 Ve Arsasi” nitelikli, tamami Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkulin, 30.12.2015 tarihli adil piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkuliin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi
ve 0zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarma uygun olarak
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Ersan BOZDOGAN gérev almis ve
hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman1 Aynur BAS tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Aynur BAS
gorev almustir.

1.6 Degerleme Tarihi
Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 01.12.2015 tarihinde
calismalara baglamig, 30.12.2015 tarihinde g¢alismalar tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu 01.12.2015 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 01.12.2015 tarihli Degerleme Hizmet So6zlesmesine
istinaden resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve ylikiimliliikleri belirtilmis ve rapor sdzlesme
hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmstir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2015-OZ-120 numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

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

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili
karar1 ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

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

Firmamiz, 14.06.2015 tarih ve 01.12.3289.8063.D sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Yo6netim
Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakhign A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’{in ¢cogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmigtir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniismiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir
portfoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar ¢ergevesinde yonetmektir.

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

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine, Samsun ili, Havza llgesi, inonii
Mabhallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel sayili 10.312,44 m? yiizdlgiimlii, “Iki Katli Betonarme Otogari
Binast Ve Arsasi” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ( Hisse: Tam )
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin Adil Piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme
talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmas1 kosullartyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

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

Degerlemeye konu tasinmaz Samsun ili, Havza ilgesi, Inonii Mahallesi, Inonii Bulvar, No:57,
posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmaz, Samsun Ili, Havza Ilgesi, inénii Mahallesi, Inonii Bulvari iizerinde yer almaktadir.
Tasimnmaz Orman Bolge Sefligi, Hiikiimet Konagi, Sebze Pazari, Inénii Cami, TMO, ilk Kiviletm
Anaokulu yakin konumda olup, taginmazin yakin g¢evresinde, konut amagli kullanilan dort-bes kath
binalar ve dort-bes katli ticari amaglh kullanilan is hanlari, ofisler ve diikkanlarin yer aldigi yapilar yer
almaktadir. Taginmaz E-95(D795) inénii Bulvari kuzeyinde yer almaktadir. Tasinmaz Hiikiimet Konagina
600m, Orman Bolge Sefligine 500m, Sebze Pazar1 550m, mesafede yer almaktadirlar.

Uydu Goriintiileri

A

I

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

Degerleme konusu taginmaza ait, Havza Tapu Midirligi’niin 30.12.2015 tarihli takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit 6rnegi (EK-2), Havza Kadastro Miidiirligii’'nden 15.12.2015 tarihinde alinan
harita (plan) 6rnegi (Ek-3), Havza Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden 09.12.2015 tarihinde
alinnms imar plam (Ek-4), Havza Belediyesi Emlak ve istimlak Miidiirliigii’niin 2012, 2013, 2014 yilina
ait emlak vergi degerleri yazis1 (Ek-8) ekte sunulmustur.

Havza Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde tasinmaza ait imar dosyasinda 28.08.2007
tarih ve 28 sayili Mimari Projesi’nin, 28.08.2007 tarih ve 2007/28 sayili Yap: Ruhsati’nin, 18.12.2008
tarih ve 2008/53 say1l1 Yapt Kullanma izin Belgesi’nin bulundugu bilgisi edinilmistir.

IS YERI ACMA CALISTIRMA RUHSATI
-2 numarali parsel i¢in verilmis 22.04.2013 tarihli Sthhi Miiessese i yeri agma calistirma ruhsati

YETKI BELGESI

-2 numarali parsel tizerinde konumlu Havza Sehirler Arasi Otobiis Terminali i¢in TC. Ulastirma
Bakanligi Kara Ulagtirmas1 Genel Midiirliigii tarafindan 15.05.2014 tarihinde verilmis 5 yil siireli T1
tiirlinde yetki belgesi mevcuttur.

3.3. Imar Bilgileri

Havza Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 09.12.2015 tarihli plan 6rnegi (EK-3) ile
degerleme konusu tasmmazin imar durum bilgileri belirlenmistir. Imar ve Sehircilik Miidiirliigii niin ekli
yazilarinda degerleme konusu tasinmazin, 1/1000 6lgekli, Havza Belediyesi Uygulama imar Plani
kapsaminda, “Terminal Alani’nda kalmakta oldugu belirlenmistir.

Havza Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde tasmnmazin imar dosyasinda 28.08.2007 tarih
ve 28 sayili Mimari Projesi’nin, 28.08.2007 tarih ve 2007/28 sayili Yap1 Ruhsatinin, 18.12.2008 tarih ve
2008/53 say1l1 Yap1 Kullanma izin Belgesi’nin bulundugu bilgisi edinilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Havza Tapu Mudirligi’nde 30.12.2015 tarihinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin Avrasya Terminal Isletmeleri Anonim Sirketi adina kayith iken 16.02.2011 tarihinde satis
suretiyle Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina tescil edildigi 6grenilmis olup 30.12.2015 tarihli
tapu kayit belgesinden tasinmazin kaydi iizerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi anlagilmustir.

Havza Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemeler sonucunda degerleme
konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmadigi, “Terminal Alam”
yapilanma sartlarinda kaldigi belirlenmistir.

Havza Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii'nden alman 09.12.2015 tarihinde yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazin 2013, 2014, 2015 yili emlak rayi¢ degeri asagida
belirtilmistir.

2013 Y1 Emlak Rayi¢ Degeri 3.316.121.-TL
2014 Yih Emlak Rayic Degeri 3.331.483.-TL
2015 Yih Emlak Rayic Degeri 3.499.890.-TL

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

653 ADA 2 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL

iLi SAMSUN PAFTA B.a

ILCESI HAVZA ADA 653

MAHALLESI INONU PARSEL 2

KOYU - SINIRI PAFTASINDA

SOKAGI - YUzOLCUMU 10.312,44 m?

MEVKIi - TAPU CiNSiI CINS TASHIHLI

NITELIGi IKi KATLI BETONARME OTOGAR BINASI VE ARSASI

YEVMIYE NO 505 CiLT NO 12

TAPU TARIHI 16.02.2011 SAHIFE NO 1070

MALIKI / HISSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(TAM )

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar {izerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Samsun [li, Havza Ilgesi Tapu Miidiirliigii’nden 30.12.2015 tarihinde alinan takyidat bilgilerini
iceren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasinmazin iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Almip Ahnmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi1 Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b” fikrasinda
“Portfoylerine almacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basma ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmas1 halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” paragrafinda
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli
olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
Tasimmmazin kaydi lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yapi kullanim izin belgesi olmasi, tapu
senedinde niteliginin bina olmasi ve biitiin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle degerleme
konusu taginmazin, sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig
portfoyiine bina (Iki Katlh Betonarme Otogar Binasi) olarak almmasmda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin insa edildigi 2007 yilinda Samsun 1li, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigindan, tasinmaz kanun kapsaminda
kalmamaktadir.

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

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmstir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel {izerinde yeni gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmamakta olup,
farkli bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.
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BOLUM 4

DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Karadeniz sahil seridinin orta béliimiinde Yesilirmak ve Kizilirmak nehirlerinin Karadeniz’e
dokiildiikleri deltalar arasinda yer alan Samsun ili 9,083 Km?’lik bir yiiz 6l¢iime sahiptir. Cografi konum
olarak 40° 50’ - 41° 51 kuzey enlemleri, 37° 08’ ve 34° 25’ dogu boylamlari arasindadir. Kuzeyinde
Karadeniz’in yer aldigi ilimizin komsulari; dogusunda Ordu, batisinda Sinop, giineyinde Tokat ve
Amasya, Giiney batisinda ise Corum illeridir. Samsun ili yeryiizii sekilleri bakimindan ii¢ ayr1 6zellik
gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim, ikincisi; daglik kesimle kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar,
ticlinciisii; yaylalarla Karadeniz arasindaki kiy1 ovalaridir. Kizilirmak ve Yesilirmak akarsularinin delta
alanlarinda olusmus kiyilarinda, yurdumuzun tarimsal potansiyeli en yiiksek ovalarindan Bafra ve
Carsamba ovalar1 yer almaktadir. Giliniimiizde Samsun, Kuzey Anadolu’nun en biiyiik ili olarak
Karadeniz Bolgesi’nin en 6nemli kentidir. Karadeniz’in 6nemli ticaret limanlarindan biri olan sehir, basta
Rusya ve Ukrayna olmak iizere bolgedeki tiim iilkelerle direkt ticaret yapmaktadir. Samsun’dan diinyanin
100 farkli iilkesiyle karsilikli olarak dis ticaret yapilmaktadir. Thracat1 yapilan baslica iiriinler; narenciye
domates, iiziim, bugday unu gibi gida mamulleri ile minibiis, elektrik malzemesi gibi sanayi tirtinleridir.
Ayrica liman, kara, hava ve demiryolu ulasim altyapisi ¢ok giiclii olan Samsun diger sehirlerinde ihracat
noktas1 konumundadir. Samsun sanayi sektorii agirhikli olarak imalat sanayinden olusmaktadir. Imalat
sanayinin yogunlastig1 alt sektorler; tibbi aletler ve iiriinler, tekstil, mobilya basta olmak iizere ana
metaller, bakir, makine, tiitiin, kagit ve kagit iirlinleri, kimya sanayi ve oto yedek parca sanayi olarak
stralanmaktadir. Samsun’un yiizél¢limiiniin %47’si tarim alanlarindan olusmaktadir. Bolgede yetisen
baslica tarim {irlinleri; tahillar, baklagiller, endiistriyel bitkiler, yagli tohumlar ve yumru bitkilerdir.
Ayrica bugday, musir, celtik ve tiitlin de yetistirilmektedir. Son dénemlerde artan yatirimlarla birlikte
Samsun organik tarimda uzmanlasan bir sehir haline gelmistir. Ozellikle organik karpuz ve ekolojik
yumurta gibi iirlinler Samsun’dan yurti¢i ve yurtdisina gonderilmektedir. Samsun limani ve gimriigii
sehrin yurtdisiyla baglanti noktalarini olusturmakta ve doviz girdisi saglamaktadir. Diinyanin biiyiik
petrol yataklarina komsu ve biiylik dogalgaz rezervlerinin aktarim giizergahi olan sehirde linyit kdmiirii,
kaplica suyu ve maden suyu gibi yeralt1 zenginlikleri vardir. Universiteler; Ondokuz Mayis Universitesi,
Canik Basar1 Universitesi, toplam 15 fakiilte, 1 konservatuar, 4 yiiksekokul, 11 Meslek Yiiksekokulu ve 5
enstitli ile egitim-6gretim faaliyetlerini slirdiirmektedir. 2012-2013 akademik yilinda egitime baslayan
Canik Basar1 Universitesi'nde; iktisadi ve Idari Bilimler, Mimarlik ve Miihendislik, Fen-Edebiyat ve
Egitim olmak iizere 4 fakiilte ve 2 enstitii (Fen bilimleri, Sosyal bilimler) ile akademik faaliyetlerini
stirdiirmektedir. Ulasim; karayolu; Samsun, Karadeniz Otoyolu iizerinde bulunmaktadir. Yusuf Ziya
Yilmaz Sehirlerarasi Otobiis Terminali ise sehir disinda bulunmakta olup, minibiis ve otobiis seferleri ile
kolayca sehir igine ulasim saglanmaktadir Denizyolu; Tirkiye’nin 4. biiyiik limanina sahip olan
Samsun'da feribot seferleri Haziran-Agustos aylar igerisinde yapilmaktadir. Liman kent merkezindedir.
Havayolu; Carsamba Havalimani kent merkezine 19 km mesafede yer almaktadir. Haftanin belirli
giinlerinde tarifeli olarak yurt i¢i ve yurt dis1 seferler mevcuttur. Havalimanina kent merkezinde bulunan
THY biirosu oniinden kalkan servis araglari ile ulagsmak miimkiindiir. Demiryolu; Samsun-Sivas ve
Samsun-Amasya demiryolu baglantilart mevcuttur. Gar kent merkezinde bulunmaktadir. Hafif rayh
sistem; Gar ve iiniversite arasinda yapilan rayli sistem giinde ortalama 90.000 yolcu tasimaktadir ve i¢
ulasimi kolaylastirmustir. 15 km uzunlugundadir ve 21 istasyondan olusmaktadir. Iklim; Samsun'un
iklimi, sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz'in etkisinde nemli ve kislar1 serin
olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik Daglar1 etkisi altinda karasal iklime sahiptir.
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SAMSUN-HAVZA:

Cografi konumu: I¢ Anadolu ve Dogu Anadolu bdlgelerini Karadeniz bélgesine baglayan yollarin
kesisme bolgesinde bulunan ilgenin, Kuzeyinde Bafra, Glineyinde Suluova, Dogusunda Kavak, Batisinda
Vezirkoprii, Giineybatisinda Merzifon, Giiney dogusunda Ladik ilgeleri ile komsudur. Yiizol¢iimii 793
km? olup, bunun 765 km?'si kirsal kesime, 28 km?'si ilge merkezine aittir. Rakimi ise 675 metredir. Ilceye
bagh 2 kasaba ve 80 kdy vardir.

Havza:

Samsun'a 84 km, Amasya'ya 53 km, Merzifon'a 24 km, Suluova'ya 15 km, Vezirkoprii'ye 29 km,
Ladik'e 32 km Ilceden ulasim karayolu ve demiryolu ile yapilmakta olup, Samsun-Ankara devlet karayolu
ilce merkezinden ge¢mekte, Samsun-Amasya-Sivas demiryolunun 5 kilometresi ilce merkezi sinirlar
icerisindedir.

Niifus: ilgenin toplam niifusu (2007 sayimi) 48.615 olup, bunun 21.002'si ilce merkezinde
27.613’ii ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. Ilce niifusunda son yillarda azalma goriilmekte olup,
bunun nedeni ilgede is istihdaminin azlig1 ve biiyiik sehirlere go¢ olmasidir. ilgede iiretimi yapilan baslica
iriinler seker pancari, bugday, arpa, silajlik musir, fig ve aygigegidir. Sulanabilir arazi miktari yaklasik
2.000 hektar olup, bu alanlarin bir kism1 Tersakan ¢ayindan sulanmaktadir. Bunun haricinde Kamlik ve
Derekdy’den gecen ¢aydan cevre kdyler sulama yapmaktadir. Hacidede Kdyiinde baraj yapimi devam
etmekte olup, insaat bittiginde, Havza ve Merzifon Ilgelerinde cevre kdylerde toplam 520 ha. arazi sulama
imkan1 saglanacaktir.

Sanayi: Havza Ilgesinin, sanayi ve ticaret agisindan fazla gelismis bir ilce oldugu sdylenemez.
Ancak, gerek elektrik enerjisi ve gerekse Tersakan ve Derindz Caylarinin enerjisinden yararlamilarak flge
Merkezi ve bazi koylerde un fabrikalar1 kurulmustur. Un fabrikalariin yillik tiretim kapasitesi 700.000
ton olup, fabrikalarda 150 civarinda is¢i ¢alismaktadir.

llgede 6zel sektore ait Siit Uriinleri Fabrikas1 bulunmakta olup, yillik 1242 ton siit isleme
kapasitesine sahiptir. Fabrikada 30 is¢i ¢calismaktadir.

Ayrica, yine 6zel sektore ait 2 adet ( Imircik-Giizeldal, Miirsel-Havza Madencilik) olmak iizere
linyit isletmesi mevcuttur. Isletmelerin yillik iiretim kapasiteleri 18.000 ton civarinda olup, 60 isci
caligmaktadir.

Ilgede zahirecilikle istigal eden esnafin daha iyi ortamda ticaret yapmalar1 i¢in Samsun Ticaret
Borsast tarafindan satin aliman Yenimescit Mah.-Vezirkdprii yolu iizerinde 35.000m2 arazi {izerine
Zahireciler Yap1 Kooperatifi kurulmus, 2006 yil1 eyliil ay1 itibar ile faaliyete ge¢mistir. Projede Borsa
idare Binasi, 1 adet kantar ve 56 adet 160 m2 alanli is yeri bulunmaktadir. Bu is yerlerinde yaklagik 90
is¢i calismaktadir.

Bekdigin Beldesi hudutlarinda Organize sanayi Bolgesi kurulmasi caligmalar1 devam etmekte
olup, 2113 parsel nolu, 96 ha. 5918 m2.85 dm. alanin tahsisi yapilmis ve Yonetim Kurulu
olusturulmustur.

fligede, 1989 yilinda kurulan Havza Kiigiik Sanayi Sitesi ve 2007 yilinda kurulan 25 Mayis Kiigiik
Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Havza KSS’de 105, 25 Mayis KSS’de 45 igyeri, otomotiv bakim onarim,
tarim aletleri bakim onarim, imalat, kaynakeilik, orman tiriinleri satig1 tizerine faaliyet gostermektedir.

Ulasim: Havza, Samsun-Ankara devlet karayolu lizerinde kurulmus bir ilgemizdir. Samsun'a uzakligi
84 km. dir. Karayolu ulagimi diginda Demir yolu ulasimina da sahip olan Havza'nin Demir yoluyla
Samsun'a uzakligi 94 km.'dir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye nin 2012, 2013, 2014 yillar1 ile 2015 y1l1 birinci geyregine ait cari fiyatlar ile gayri safi
yurti¢i hasila verileri incelenmistir. Yillik bazda bir 6nceki yila gore 2012 yilinda %9,18, 2013 yilinda
%10,62, 2014 yilinda %11,64 oraninda artig gdstermistir. Ceyrek donemler halinde son 13 déneme iliskin
cari fiyatlarla gayri safi yurti¢i hasila degerleri asagida tabloda gosterilmistir. 2014 yili cari fiyatlarla
yurti¢i hasila toplam 1.749.782.267.400.-TL olarak gerceklesmistir. 2015 yili birinci ¢eyreginde ise bir
onceki yilin ayni donemine gore %7,76 oraninda artig gostermis ve 443.188.898.300.-TL olarak
gerceklesmistir.

TURKIYE GSYH CARI FIYATLARLA (BIN TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Geyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2012 325.184.111,1 350.160.525,2| 377.0423145| 364.4115390| 14167984898
2013 355.812.713,8| 387.127908,1| 417.849.2587| 406.499.357,3| 1567.289.237.9
2014 411255.184,1| 428258813,6| 4639024200| 446365.849,7] 1.749.782.267,4
2015 4431888983 - - . 443 188 8983
CARI FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
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Ayni doneme ait 1998 yili baz alinarak olusturulan sabit fiyatlar ile gayrisafi yurti¢i hasila

degerleri dikkate alindifinda ise, yillik bazda bir dnceki yila gore 2012 yilinda %2,13, 2013 yilinda

%4,19, 2014 yilinda %2,87 artis gostermistir. 2015 yilimin ilk ceyreginde ise bir dnceki yilin aym

donemine gore %2,30 oraninda artis gerceklesmistir. 1998 yil1 baz sabit fiyatlarla 2014 yilinda gayri safi

yurti¢i hasila degeri toplam 126.069.789.200.-TL, 2015 yili birinci geyreginde ise 30.089.412.600.-TL

olarak gergeklesmistir. 2012 yil1 birinci ¢eyreginden, 2015 yili birinci ¢eyregine kadar olan 13 doneme ait
1998 yili sabit fiyatlar ile gayri safi yurti¢i hasila degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TURKIYE GSYH SABIT (1998) FIYATLARLA (BIN TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Geyrek TOPLAM
2012 27.196.829,3| 288546618 316435565 299299735| 117.625.021,1
2013 280478939 302047498 330055490 312982683] 1225564610
2014 294127566 30907.419,7| 336454250| 32.104.187,9] 126.069.789,2
2015 30.089.412,6 - - 30.089.412,6
SABIT FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
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10.000.000,00
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurti¢i hasila degerleri Tiirk Liras1 olarak 2012
yilinda 18.734.-TL, 2013 yilinda 20.443.-TL, 2014 yilinda 22.521.-TL olarak gerceklesmis, 2014 yilinda
bir onceki yila gore %10,17 oraninda artis oldugu goriinmektedir. Ancak Amerikan Dolar1 olarak kisi
basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri ise 2012 yilinda 10.459,20.-$, 2013 yilinda 10.821,70.-$,
2014 yilinda ise 10.404,10.-$ olarak gerceklesmistir. Buna gore 2014 yilinda bir 6nceki yila gore kisi
basina diisen milli gelir %3,86 oraninda diislis gerceklesmistir. Kisi bagina diisen milli gelirin Tiirk liras1
cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolar1 cinsinde diisiis yasamasinin sebebi, Tiirk Lirasinin 2014
yilinda, 2013 yilina gére Amerikan Dolari kargisinda yasadigi deger kaybidir.

Tirkiye genelinde 2012 yil1 istihdam oran1 %43,58, 2013 yil1 istihdam oran1 %43,98, 2014 yili
istihdam orami %45,47 olarak gerceklesmistir. 2015 yilimin Ocak ayinda %44,30, Subat ayinda %44,40,
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Mart aymda %45,00, Nisan aymda %46,20 olarak gerceklesmistir. 2015 yili ilk dort ay ortalamasi
%44,98°dir. Buna gore 2015 yilinin ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin ayni donemine gore istihdam
oraninda 0,35 puan artis gerceklesmistir. Issizlik oranlari ise 2012 yilinda %8,40, 2013 yilinda %9,00,
2014 yilinda %9,90 olarak gergeklesmistir. 2014 yilinda issizlik oraninda bir 6nceki yila gore 0,90 puan
artig olmustur. 2015 yilinin ilk doért ayi igsizlik oranlari ise, Ocak ay1 %11,30, Subat ay1 %11,20, Mart ay1
%10,60, Nisan ay1 %9,60 olarak gerceklesmistir. Buna 2015 yilinin ilk dért aymin ortalama issizlik oram
%10,68, 2014 yilinin ilk dort ayinin ortalama issizlik orani %9,80 olarak gergeklesmistir. Buna gore 2015
yilinim ilk dort ayinda bir énceki yilin ayn1 donemine gore igsizlik oraninda 0,88 puanlik artis yasanmstir.
Yukarida veriler irdelendiginde 2015 yilinin ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére hem
istithdam oraninda hem de issizlik oraninda artis yasanmistir. Bu durum, is giicline katilan kisi sayisindan
¢ok daha az sayida kisinin ige alindigi, bir bagka deyisle is giiciine katilan kisi sayisindan daha az sayida
yeni ig imkanlarinin olusturuldugu sekilde yorumlanir.

Tiirkiye’nin dig ticaret verileri irdelendiginde ise, 2012 yili ihracat degeri 152,462 Milyon Dolar,
ithalat degeri 236,544 Milyon Dolar, 2013 yili ihracat degeri 151,803 Milyon Dolar, ithalat degeri
251,661 Milyon Dolar, 2014 yil1 ihracat degeri 157,615 Milyon Dolar olarak gerceklesmistir. 2015 yilinin
ilk bes ayinda ise toplam ihracat degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri 88,531 Milyon Dolardir.

Dis Ticaret (Milyon S)
Ihracat ithalat Ihracat Agig:

- - - -4

Yillar
2012

152,462

236,544

-84,082

2013

151,803

251,661

-99,858

2014

157,615

242,178

-84,563

2015

61,558

88,531

-26,973

: ]

Bu verilere gore ihracatin, ithalat1 kargilama oran1 2013 yilinda diisiis gosterse de 2014 yilinda
tekrar artig gostererek ithalatin %65,08 oranini karsilamistir. Ancak 2014 yilinda olusan ihracat agigimiz,
toplam ihracatimizin %53,65’ine denk gelmektedir. Bu durumda ihracat agigimizin kapatilabilmesi i¢in
ithalat biiyiikligiiniin artirilmadan, ihracat biylikliiginin en az %50 oraninda artirilmasi gerektigini
gostermektedir. 2015 yilinin ilk bes ay1 i¢in dig ticaret verileri irdelendiginde ise ihracatin, ithalati
karsilama oraninin %69,53 oraninda gerceklestigi, bir 6nceki yilin ayn1 doneminde gergeklesen karsilama
oraninin  %67,87 oraninda oldugu ve 2015 yil ilk bes ayinda karsilama oraninda artis oldugu
belirlenmistir. Ancak ayni donemleri biiylikliiklerine gore kiyasladigimizda 2014 yili ilk bes ayinda
ihracat degeri 67,187 Milyon Dolar, ithalat degeri 98,992 Milyon Dolar, 2015 y1l1 ilk bes ayinda ihracat
degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri 88,531 Milyon Dolar olarak gerceklesmistir. Dig ticaret hacmi
olarak 2015 yil1 ilk bes ayinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ihracatta %8,38, ithalatta ise %10,57
oraninda hacim kaybi yasanmis karsilama oranindaki artisin hacim kayiplarindaki farklardan ortaya
ciktig1 belirlenmistir.

-~
2015 yili ilk bes aylik verileridir

Uluslararas1 Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporumun Nisan 2015 sayisinda,
kiiresel ekonomideki 1limli, ancak dengesiz biiylimenin siirdiigii belirtilirken, Uluslararast Para Fonu’nun
2015 ve 2016 yillarina yonelik kiiresel biiyiime projeksiyonlari sirasiyla %3,50 ve %3,80 olarak
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aciklandi. Ay raporda Tiirkiye icin beklenen biiylime oran1 %3,40’dan, %3,10’a ¢ekilirken, 2016 yil
icin beklenen biiyiime orani %3,40’dan, %3,60’a yiikseltilmistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksine (TUFE) gore, 2013 yilinda bir
onceki yila gore %7,40 artmis, 2014 yilinda ise bir onceki yila gore %8,17 oraninda artis gostermistir.
2015 yili Haziran endeksi 259,51 olarak belirlenmis, 2014 yilinin ayni ayma gore %7,20 artis
gostermistir.

TUFE
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Tirk Lirasinin Euro ve Amerikan Dolar karsisindaki degeri, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin bir 6nceki giin belirlenen gosterge niteligindeki efektif doviz satis degerleri esas alinmistir.
31.12.2014 tarihi itibari ile 1.-USD karsilig1 2,3346.-TL, 1-EURO karsilig1 2,8365.-TL deger ile 2014 yili
kapanisini yapmistir. Yilin basindan gilinimiize kadar geldigimizde Amerikan Dolari, Tirk Lirasi
karsisinda %13,30 oraninda deger artis1 saglamis, Euro ise Tiirk Lirasi karsisinda %2,73 oraninda deger
artigt saglamistir. Amerikan Dolari, tiim piyasalarda diger para birimlerine karsi deger kazanmis olsa da
Tirkiye’nin dis ticaret ve finansman agiklar1 sebebi ile Tiirk Lirasi’nin deger kaybimin diger para
birimlerine %10 oraninda daha fazla oldugu goriinmektedir. Asagida Dolar ve Euro’nun 01.01.2014
tarihinden giiniimiize kadar olan efektif satis degerleri grafigi yer almaktadir. Efektif satis kurlar
tizerinden polinom egilim cizgileri ¢ekildiginde son bir buguk yillik siire igerisinde Euro’nun ve
Amerikan Dolari’nin gegen yilin ligiincii ¢eyregine kadar kii¢iik bir a¢1 ile diisiis egiliminde olduklari,
ticlincii ¢eyrek itibari ile oncelikle Amerikan Dolari’'nda olmak iizerine yiikselis egilimi kazandiklar
acikea gortinmektedir. Amerikan Dolari’ndaki artis agist Euro’nun artis agisinda daha fazla olmasi sebebi
ile de gapraz kurdaki makas daralmaktadir. Polinom ¢izgileri, Euro ve Amerikan Dolari’nin Tiirk Lirast
karsisinda deger kazanacagini gostermektedir.
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4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii, ekonominin lokomotifi durumundadir. 2008 ve 2009 yillarinda yasanan
duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarimin diisiisii ile uzun vadeli finansman
imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satiglarinda olmak iizere, gayrimenkul sektoriiniin genelinde
satiglarda artig yaganmustir. 2014 yili sonu ve 2015 yili basinda artan faiz oranlari sebebi ile sektoriin yoni
duragana donmiistiir.

Halk arasinda “Kentsel Doniisiim” ismi ile alinan 31/05/2012 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut
yapilarin yenilenmesi ile sektore arti bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda doniisiim projeleri
ozellikle 2013 yili sonunda hiz kazanmaya baglamig ve 2014 yilinda ¢ok sayida doniisim projesi
gerceklestirilmistir. 2015 yilinin ilk yarisinda da doniisiim projeleri artan bir hiz ile devam etmektedir.

2012, 2013 ve 2014 yillarindaki insaat ciro endeksleri incelendiginde, 2013 yilinda bir 6nceki yila
gore %11,03 oraninda artis yasanirken, 2014 yilinda ise bir onceki yila gére %4,58 oraninda artis
yasanmustir. 2015 yilinin birince ¢eyreginde ise bir dnceki yilin ayni1 donemine gére %13,39 oraninda
diisiis yaganmugtir.

insaat Ciro Endeksi (2010=100)
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Ayrica grafikten de anlasilacag: iizere, insaat cirosu donemsel degisimlere sahiptir. insaat cirosu
yilin ilk ¢eyreginde ani bir diisiis gostererek dip noktasina ulasmakta ve yilin kalan ¢ ¢eyreginde artig
gostererek dordiincii geyreginde tepe noktasina ulagsmaktadir.

2013 yilinda Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak 121.502 yap1 igin toplam
175.486.742m? alan i¢in yapi ruhsat1 diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1 sayis1 138.160’a ¢ikarken, yapi
alanm1 218.772.514m*’ye yiikselmistir. Yap1 sayisinda %13,71°lik artig olurken yap1 alaninda %24,67’lik
artis gerceklesmistir. 2013 yilinda yapilacak yapilarin sayisimin %83,98’ini ikamet amacgli binalar,
%9,72’sini ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalar1, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. Toplam yapi alaninin %73,86’simm1 ikamet amacl
binalar, %15,57’sini ikamet amacli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende
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ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %83,93 {inii,

yap1 alanmin %74,09’unu ikamet amacli yapilar, yap1 sayisinin %10,35’ini, yap1 alaninin %16,24’tinii

ikamet amacli olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve

depo binalar1) yapilar olusturmaktadir. Kullanim amacina gore 2013 ve 2014 yili i¢in ay bazinda yap1

ruhsat1 alinan yap1 sayilar1 ve yapi alanlar1 agsagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar

ise, halka acik ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslart binalar ile diger binalardir.

Yapi Ruhsatina Gore Yapi Sayisive Alani
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2013 yilinda Tiirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 120.847 yap1
i¢in toplam 138.393.078m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1
sayist 123.554’e ¢ikarken, yap1 alam1 151.016.151m?*’ye yiikselmistir. 2013 yilinda yap1 kullanma izin
belgesi alan yapilarin sayisinin %84,54’tinii ikamet amacgli binalar olustururken, %12,07’sini ikamet
amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve
depo binalari) olusturmaktadir. Toplam yapi alanmin %75,32’sini ikamet amagli binalar, %17,35’ini
ikamet amaclh olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari,
sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %83,90’1n1, yap1 alaninmin
%75,24’inili ikamet amagli yapilar, yap1 sayisinin %12,22’sini, yap1 alaninin %16,89’unu ikamet amach
olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalari)
yapilar olusturmaktadir. Kullanim amacina gore 2013 ve 2014 yili igin ay bazinda yap1 kullanma alinan
yapi sayilari ve yapi alanlar1 asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin diginda kalan yapilar ise, halka agik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar
ile diger binalardir.
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Yapi Kullanma Izin Belgesine Gore
Yapi Sayisi ve Alani
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2013 ve 2014 yihi ticari yapilarin (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) yap1 kullanma izin belgesi verileri irdelendiginde; otel ve konaklama
binalarinin yap1 sayist %17,35 oraninda azalirken yapi alam1 %24,37 oraninda artmugtir. Ofis nitelikli
binalarin yap1 sayist %29,08, yap1 alam1 %33,11 oraninda artmistir. Toptan ve perakende ticaret
binalarinin yap1 sayist %1,38 azalirken, yap1 alan1 %0,61 oraninda artis yasanmustir. Sanayi binalar1 ve
depolarda ise yap1 sayist %1 1,44 oraninda artarken, yap1 alan1 %11,46 oraninda diisiis gostermistir.

Toptan ve Perakende Ticaret
Otel vb. Binalar Ofis (isyeri) Binalan Binalan Sanayi Binalan ve Depolar
Yillar Belze | YamSayis | YapiAland(m2)| YapiSayrst | YapiAlami(m2)| YapiSaysi | YapiAlani(m2)| YapiSayisi | Yapi Alani (m2)
013 Yapi Rubsah : \ 1353 4.718.905 2734 7.333.014 4213 7241136 A58 7.830.333
Yapt Kullanma lzin Belgesi | 1683 3484 850 1522 4433371 7.853 8.276.31 3129 7.745.273
o Yapi Rubsah : 1353 5.645.728 455 13.026.952 4501 7.305.624 3.835 9.558.331
Yapi Kullanma Izin Belgesi 1391 4334051 2481 5.537.876 7.145 8.326.692 3487 6.861.512

Tiirkiye genelinde konu satislar1 irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin baginda
en diisiik seviyede ve yil sonunda en yiiksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satislari, insaat ciro
endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla agilar ile kirilim
gostermektedir. Tiirkiye genelinde 2013 yili igerisinde toplam 1.157.190 adet, 2014 yilinda ise 1.165.381
adet, 2015 yili ilk bes ayinda ise 524.423 adet konut satig1 yapilmistir. Yapilan konut satislarinin yaklasik
%355’1ini ikici el satiglar olusturmaktadir. Son 29 aya iliskin ilk satig ve ikinci el satis grafigi asagida
verilmistir. Grafige gore, konu satislari normal seyrinde devam eder ise Eyliil aymna kadar diislisiin devam
edecegi ve daha sonrasinda artis gosterecegi tahmin edilebilir.
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Tiirkiye Geneli Konut Satisi
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Tirkiye genelinde yapilan konut satiglarinin ortalama olarak %37’sini ipotekli satiglar

olusturmaktadir. ipotekli satiglarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2014 yilinda bir énceki yila gore
konut satiglarinda %0,70 oraninda artis yaganmis, ipotekli konut satislart bir 6nceki yila gore %15,31
oraninda diigmiistiir. Her iki yilda satilan konut sayisinin ¢ok yakin olmasina karsin, 2014 yilinda
alicilarin ¢ok daha azinligi ipotekli olarak satin almayi tercih etmislerdir. Konut satislari genel olarak yilin
son ¢eyreginde tepe noktasina ulagmasina ragmen, ipotekli konut satiglart yilin iigiincii ¢eyreginde tepe

noktasina ulasmaktadir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamugtir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve Havza Belediyesi’'nde yer alan
onayli mimari projesi ve Havza Belediyesi imar Miidiirliigii’nde yer alan yap: ruhsati ve yap: kullanma
izin belgesi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitilmistiir.

Degerleme konusu taginmaz, 10.312,44 m? alanli parsel tizerine kurulu, bodrum, zemin, 1 normal
kattan olusan betonarme yapidir.

Onayli mimari projesine gore bodrum kat: kazan dairesi, malzeme deposu, 2 adet rezerv teknik
odasi, su deposu, 2 adet atélye, elektrik odasi, si@inak, 2 adet wc, zemin kat: lokanta, mutfak, 3 adet
diikkan, fuaye, 2 adet biife, bekleme odasi, 10 adet yazihane, sirkiilasyon holii, kafe, kafeterya, 2 adet wec,
1. normal kat: zabita, PTT, 15 adet biiro, saglik, polis, 3 adet mescit, 2 adet wc hacimlerinden, toplam
yaklasik briit 3.133,00 m? insaat alanina sahiptir.

Yapi1 kullanma izin belgesine ve yapi ruhsatina gore; 37 adet is yeri alam1 1.723,62 m?, kazan
dairesi, kalorifer dairesi, su deposu, giris holleri, siginak, diger ortak alanlarinin alan1 2.229,38m? olmak
lizere toplam insaat alam 3.953,00 m>’dir. Toplam Insaat alan1 belirlenirken yap1 kullanma izin belgesi
esas alinmustir.

Degerleme konusu taginmazda onayli mimari projesine gore giris zemin kattan saglanmaktadir.
Tasinmazin giris kapilart caml aliiminyum dograma, merdivenleri ve sahanliklart mermer kapli olup
merdiven korkuluklar1 aliiminyum dogramadir. Taginmazin pencere dogramalari 1s1 camli aliiminyumdur.
Kap1 dogramalar1 ahsap iizeri yagh boyali ve camli aliiminyumdur. Degerleme konusu gayrimenkulde
elektrik, jenerator, su deposu, kati yakith kalorifer, 24 saat giivenlik sistemi, 16 adet kamera mevcuttur.
Degerleme konusu gayrimenkuliin, ¢at1 kaplamasi trapez kesitli poliiiretanli sandvi¢ panel olup, dis
cephesi kismen aliiminyum cam giydirme, granit seramik kaplama, aliiminyum panel, kismen de silikon
esasli dis cephe kaplama malzemesi ile kaplidir. Ayrica, konstriiksiyon {izeri polikarbon kapli sundurma
bulunmaktadir.

45 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu taginmaz, 10.312,44 m? alanli parsel iizerine kurulu, bodrum, zemin, 1 normal
kattan olugan betonarme yapidir.

Onayli mimari projesine gore bodrum kat: kazan dairesi, malzeme deposu, 2 adet rezerv teknik,
su deposu, 2 adet atolye, elektrik odasi, siginak, 2 adet we, zemin kat: lokanta, mutfak, 3 adet diikkén,
fuaye, 2 adet biife, bekleme odasi, 10 adet yazihane, sirkiilasyon holii, kafe, kafeterya, 2 adet wc, 1.
normal kat: zabita, PTT, 15 adet biiro, saglik, polis, 3 adet mescit, 2 adet wc hacimlerinden, toplam
yaklagik briit 3.953,00 m? ingaat alanina sahiptir.

Yap1 kullanma izin belgesine ve yapi ruhsatina gore; 37 adet is yeri alam1 1.723,62 m?, kazan
dairesi, kalorifer dairesi, su deposu, giris holleri, sigmak, diger ortak alanlarinin alan1 2.229,38 m? olmak
iizere toplam insaat alan1 3.953,00 m?’dir.
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Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore giris zemin kattan saglanmaktadir.

Tasimmmazin giris kapilari camli aliiminyum dograma, merdivenleri ve sahanliklart mermer kapli olup

merdiven korkuluklar1 aliminyum dogramadir. Taginmazin pencere dogramalari 1s1 camli aliiminyumdur.

Kap1 dogramalar1 ahgap {izeri yagh boyali ve camli aliiminyumdur. Degerleme konusu gayrimenkuliin

elektrigi, jeneratord, suyu, kati yakith kaloriferi, 24 saat giivenlik sistemi, 16 adet kamera mevcuttur.

Degerleme konusu gayrimenkuliin, ¢ati kaplamasi trapez kesitli poliliretanli sandvi¢ panel olup, dis

cephesi kismen aliiminyum cam giydirme, granit seramik kaplama, aliiminyum panel, kismen de silikon

esaslt dig cephe kaplama malzemesi ile kaplidir. Ayrica, konstriiksiyon tizeri polikarbon kapli sundurma
bulunmaktadir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Belediye hizmetlerinden yararlanmasi,
e Altyapmin tamamlanmis olmasi,
e Ulasim olanaklarinin kolayligi,

Olumsuz Faktorler
e Bulunmamaktadir.

4.7 Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilagtirma) Yontemi ve Maliyet Yontemi ile
takdir edilmis, Direk Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile desteklenmistir.

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

e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasimazin satigi igin makul bir siire taninmugtir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasmmmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gergeklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde 2.yontem olarak kira gelirleri dikkate alinarak
“Gelir Yéntemi (Indirgenmis Nakit Akimlar1) ” kullanilmistir.

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

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

Emsal (Karsilastirma) Yaklagimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanisin ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmas1 yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla/kiralanmalariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate almabilir.
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Maliyet Yaklasim

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

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

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren
gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan
gelir akis1 en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan
getiri oranlar1, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalaria baghidir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmazin bos arazi degeri 5.500.000.-TL olarak belirlenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile arazi tlizerinde yeni gelistirilmis, yasal izinleri alinmis herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis

Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde pazara cikarilmis,
satilmig veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazlar igin satis birim fiyatlan
belirlenmigtir.

HAVZA BELEDIYESI

-Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, bulunan 1810 m? alana sahip olan akaryakit lejantli bos
arsanin 1.267.890 TL muhammen bedeli izerinden yaklasik 1 y1l dnce satildigi bilgisi alinmustir.

(700 TL/m?)

HAVZA BELEDIYES]

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan 2585 m? alana sahip olan ayrik nizam dort
kat konut imarli bos arsa 1.292.865,00 TL muhammen bedel iizerinden yaklasik 1 yil once
satildig1 bilgisi almmigtir. (500 TL/m?)

SAHIBINDEN: 0 532 1374717

Degerleme konusu taginmaza ile ayni bolgede yer alan, Samsun Karayoluna ~ 70 metre cephesi
bulunan, 5.200 m? alana sahip ticari imarli arsa 1.350.000.-TL bedel ile satiliktir. (260.-TL/m?)
Emsal, tasinmaza ~ 2 km uzaklikta dezavantajli konumda yer almaktadir. )
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SAHIBINDEN: 0 (506) 988 59 58

Degerleme konusu tasinmaza ile ayni bolgede yer alan, Samsun Karayoluna ~ 50 metre cephesi
bulunan 3000m? alana sahip ticari imarli arsa 650.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmaz,
degerleme konusu tasinmaza oranla daha vasat konumda yer almaktadir. (217.-TL/m?)

(Emsal, tasinmaza ~ 2,5 km uzaklikta dezavantajli konumda yer almaktadir.)

EMRE AYAN: 0 (850) 622 90 38

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ancak konum olarak daha kotii konumda ( Lozan
Sokak) yer alan 4 kat konut imarli 556 m? arsa 180.000-TL bedelle satiliktir. (324-TL/m?)

Degerleme konusu taginmaz i¢in secilen emsaller tasinmaza yakin konumda segilen
emsallerdir. Bolgede fiyatlar taginmazlarin konumlarina, cadde cepheli olup olmamalarina, imar
durumlarina ve yiizol¢limlerine gore degismektedir. Degerleme konusu taginmaz ilge merkezine
yakin konumda bulunmakta olup parselin konumu mevcut yapisi, emsalleri, tasinmazin beton sahasi,
cevre diizenlemesi, totem tabelasi gibi yatirimlar1 da dikkate alinarak parsel birim metrekare degerinin
533,00.TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin Emsal (Karsilastirma) Yontemine Gore Arsa Degeri;

10.312,44m? x 533.-TL/m? = 5.496.531.-TL ~ 5.500.000,00.-TL
olarak belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu taginmazin yerinde yapilan incelemeler ve Ol¢limler sonucunda degerleme
konusu taginmazin mevcut toplam ingaat alanin yaklasik 3.953,00m? oldugu belirlenmistir. Taginmazin
yapt sinifinin 4-B oldugu buna goére birim maliyet degerinin 860-TL oldugu belirlenmistir. Taginmazin
Asinma Paylarma liskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’e gére; 8 yillik yapinin yipranma oraninin %10 oldugu
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin yap1 maliyeti degerinin:

Terminal Yapi Degeri: 3.953,00 m? x 860,00.-TL/m? x 0,90 = 3.059,622.-TL ~ 3.060.000,00.-TL
Tasinmazin Arsa Degeri: 10.312,44 m? x 533,00.-TL/m? = 5.496.531.-TL ~ 5. 500.000,00.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri: 8.556.153,00-TL ~ 8.560.000,00-TL
olarak belirlenmigtir.
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4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim
Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate almarak “Indirgenmis Nakit
Akimlar1 Yéntemi” kullanilmustir. Indirgenmis nakit akimlarinda bir miilke veya isletmeye yonelik
gelecekteki nakit akislariyla ilgili acik varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir.
Degerlemeye yonelik gelir yaklasimi cercevesinde kabul edilen bir yontem olarak Indirgenmis Nakit
Akisi analizi, gerek bir isletme miilkiine, gerekse bir gelistirme miilkiine veya sirketle ilgili olarak diizenli
bir sekilde yapilan dizi nakit akisi tahminini igerir. Bu tahmini nakit akis1 dizisine, miilk veya isletme ile
iligkili gelir akislarinin mevcut degerinin bir gdstergesini belirlemek amaciyla pazardan elde edilen uygun
bir iskonto orami uygulanir. Isletilen tasinmaz miilkler durumunda, periyodik nakit akis1 genelde briit
gelirden miilkiin bos kalma ve tahsilat kayiplar ile isletme maliyetleri/giderleri ¢ikartildiktan sonra kalan
tutar seklinde tahmin edilir. Periyodik net isletme gelirleri dizisi ise, tahminin yapildigr donemin sonu
itibariyle beklenen donem sonu/faaliyet sonu degeri ile birlikte tahmin edilir ve sonra da iskonto
uygulanir. Gelistirme miilkleri durumunda ise sermaye harcamalari, gelistirme maliyetleri ve tahmini satig
gelirleri bir dizi net nakit akisina erisinceye kadar tahmin edilir ve sonra da tahminin gerceklestirildigi
gelistirme ve pazarlama donemleri iizerinden iskontoya tabi tutulur. Bir sirket durumunda periyodik nakit
akiglar1 tahminleri ve tahminin yapildigi dénem sonu itibariyle isletme degeri birlikte iskontoya tabi

tutulur.

Iskonto faktorii olarak kullanilan en yaygin degerlerden biri, yatinmcinin degerlemeye konu
gayrimenkulden bekledigi getiri oranidir. Beklenen getiri orani, her ne kadar herkes tarafindan tizerinde
uzlasilan nesnel bir deger olmasa da, finans literatiiriinde ¢ok yaygin olarak kullanilan bir iskonto
oranidir.

Bilindigi gibi hazine bonosu faiz oran1 devlet giivencesi dolayisiyla risksiz faiz orani olarak kabul
edilmektedir. Likiditesi gorece ¢ok daha diisiik gayrimenkul yatirimlart ise, gerek hazine bonosu, gerekse
sirket tahvilleri ve hisse senetleri gibi sermaye piyasasinin diger temel finansal araglarina oranla daha
riskli bir yatirim aracidir. Dolayistyla, hazine bonosuna oranla daha yiiksek risk tasiyan diger temel
finansal araglar i¢in yatirimcilar ilave bir getiri (risk primi) beklentisinde olacaktir.

Beklenen getiri oraninin bu hesaplama bigimi, son derece nesnel bir 6lgiit olan risksiz faiz oranini baz
almasi1 ve hesaplama kolayligi bakimindan digerlerine gore 6ne ¢ikmaktadir. Ancak, piyasalarin istikrarlt
oldugu donemlerde oldukca kullanishdir. Degerlemede kullanilacak iskonto oraninin tespiti, degerleme
tarihindeki piyasa kosullariyla dogrudan ilgilidir. Ulke kosullar1 ve dénemsel piyasa gelismeleri, s6z
konusu iskonto orani iizerinde belirleyici etkilere sahiptir.

Bilindigi gibi hazine bonosu faiz orani devlet giivencesi dolayisiyla risksiz faiz orani olarak kabul
edilmektedir.

Buradan hareketle, gayrimenkul degerlemede kullanilacak iskonto orani, risksiz faiz oranina belli
bir risk primi ilave etmek suretiyle bulunabilir.
r=rrf+rrp
r: Gayrimenkuliin beklenen getiri oran1 (Kapitalizasyon orani)
rrf : Risksiz faiz (getiri) orant
rrp : Risk primi

Hazine bonosu gosterge faiz oranm1 % 7,50 olarak alinmistir. Son dénemde meydana gelen

ekonomik gelismeler ile tasinmazin likiditesinin diisiik olmas1 ve yurt igi havacilik sektoriinde yagsanan
hizli gelismenin risk primini yiikselttigi kanaati hasil olmus ve enflasyon oranlar1 da dikkate alinarak
% 7,5 risk primi eklenmesi suretiyle iskonto oraninin % 15 olarak alinmasinin, biiylime oraninin
ise % 5 olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Bunun yani sira toplam 3.953 m? kapali alana sahip, Havza Sehirleraras1 Otobiis Terminalinin
01.02.2015 tarihinden gecerli olmak iizere aylik 35.000 TL+KDV bedeli tizerinden Gékmen Tur Turizm
Ins.Tas.Nak.San. ve Tic.Ltd. Sti’ye kiraya verildigi Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.’den
ogrenilmistir. Buna gore degerleme konusu tagmmazin Indirgenmis nakit akim ydntemine gore net
bugiinkii degeri asagidaki tabloya gore 5.500.000 TL olarak belirlenmistir.
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indirgenmig Nakit Akimi Analizi (Samsun - Havza Otobiis Terminali)

2015 2016 2017 2018 DED
Otogar Yilllik Kira Geliri 420.000,00 £ 441.000,00 £ 463.050,00 £ 486.202,50 & 510.512,63 &
iskonto Faktorii 1,15% 1,32% 1,52& 1,75& 2,01&
Yillik Kira Gelirlerinin NBD 365.217,39& 333.459,364& 304.462,89 & 277.987,86 & 4.213.329,00 &
Biiylime Oram 5,00% Met Bugiinkiil Degerlerin Toplami 5.494.456,50 &

iskonto Orani~ 15,00%

- | 5.500.000,00 &

4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu 3.953 m? kapali alana sahip, Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminalinin
01.02.2015 tarihinden gegerli olmak tizere aylik 35.000 TL+KDV. bedeli iizerinden Gokmen Tur Turizm
Ins. Tas. Nak.San. ve Tic.Ltd. Sti’ye kiraya verildigi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’den
temin edilen kira s6zlesmesinin tetkikinden anlasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 1.723,62m?*’dir. Zemin kattaki diikkan ve
yazihane toplam kiralanabilir alan1 783,41,00m? 1. Normal kattaki biirolarin toplam kiralanabilir alani
940,21m?, toplam kiralanabilir alan1 1.723,62m? oldugu belirlenmistir. Otogar i¢inde projesine gore 37
adet igyeri bulunmaktadir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde 5 adet diikkan/ yazihanenin kirada oldugu
bilgisi alinmis olup yol Kkotu seviyesinde yer alan yaklasik 20 m? biyiikliginde ki diikkan ve
yazihanelerin aylik kira degerlerinin 750 TL/ay, aylik m? kira birim degerlerinin 37,5.-TL/m*ay oldugu
Ogrenilmistir. Otogar binasi i¢inde bulunan diikkénlarin bir kisminin otogarin kiracisi Gokmen Tur
Turizm Ins. Tas. Nak. San. Tic. Ltd. Sti. tarafindan isletildigi, otogar i¢inde doluluk oraninin yaklasik
% 80 seviyesinde oldugu belirlenmistir.

4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yapi sinifinin 4-B’dirCevre ve Sehircilik Bakanliginin 2015 yili
yap1 maliyet tablosuna gore 4-B yapi sinifi taginmazlarin metrekare birim maliyet degeri 860,00.-TL"dir.

Buna gore tasinmazin sigortaya esas degeri;
3.953,00m? x 860,00.-TL/m? = 3.399.580.-TL olarak hesaplanmustir.

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b” fikrasinda
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin 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” paragrafinda
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli
olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
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Tasinmazin kaydi iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yap1 kullanim izin belgesi olmasi, tapu

senedinde niteliginin bina olmas1 ve biitiin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle degerleme

konusu taginmazin, sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligt

portfdyiine bina (Iki Kathh Betonarme Otogar Binasi) olarak almmasmda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

4.16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel {izerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmadigindan proje
degeri hesaplanmamustir.

4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda otobiis terminali olarak kullanilmakta olup,
taginmaz ticaret alan1 kapsaminda yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunun korunarak sehirlerarasi
otobiis terminali olarak isletilmesi taginmazin en etkin ve verimli kullanim segenegidir.

4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu taginmaz iizerinde kat irtifaki kurulmamis olup, taginmaz hisseli miilkiyete sahip
degildir. Bu nedenle miisterek ve ya boliinmiis kisimlar1 ayrica degerlendirilmemistir.

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

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligr s6zlesmesi
bulunmamaktadir

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

51 Farklh  Degerleme Metotlarimin ve  Analizi  Sonuclarin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma)
Yéntemi”, “Maliyet Yontemi” ve “Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi” kullanilmistir. Emsal yontemi ile
taginmazin arsa degeri, maliyet olusumlar1 yontemi ile yap1 degeri belirlenmis ve tasinmazin maliyet
yontemine gore tasinmazin toplam degeri 8.560.000 TL, Indirgenmis Nakit akim Yontemi ile tasinmazin
mevcut kira sozlesmesindeki Kira bedelleri esas alinarak degeri 5.500.000 TL olarak tespit edilmistir.
Tasinmazin Indirgenmis Nakit Akim Yontemi ile tespit edilen degerinin piyasa sartlarina gore gercek
degeri yansitmayacagi kanaati hasil oldugundan maliyet yontemi ile bulunan 8.560.000 TL degerin
taginmazin adil piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacag: kanaatine varilmstir.
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

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

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

Havza Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde tasinmaza ait imar dosyasinda 28.08.2007
tarih ve 28 sayilt Mimari Projesi’nin, 28.08.2007 tarih ve 2007/28 sayili Yapt Ruhsati’nin, 18.12.2008
tarih ve 2008/53 sayili Yap1 Kullanma Izin Belgesi’nin, 2 numarali parsel i¢in verilmis 22.04.2013 tarihli
Sihhi Miiessese is yeri agma ¢alistirma ruhsati, 2 numarali parsel iizerinde konumlu Havza Sehirler Arasi
Otobiis Terminali i¢in TC Ulastirma Bakanligi Kara Ulagtirmasi Genel Miidiirliigii tarafindan 15.05.2014
tarihinde verilmis 5 yil siireli T1 tiirinde SAM-U-NET.T1.55.41 sayil yetki belgesinin bulundugu bilgisi
edinilmistir. Tasinmazin mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde yasal evraklarinin tam oldugu anlasilmustir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklart Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b” fikrasinda
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.

Ancak, miilkiyeti tek basma ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.

Tasinmazin kaydi tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yapi kullanim izin belgesi olmasi, tapu
senedinde niteliginin bina olmasi ve biitiin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle degerleme
konusu tasinmazin, sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
portfoyiine bina (iki Kathi Betonarme Otogar Binasi) olarak almmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz o6zellikleri goz
oninde bulunduruldugunda; tasinmazin Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. portfoyiinde yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmadig1 kanaatine varilmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatiim Ortakligit A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebi iizerine yapilan

inceleme sonucunda;

Samsun 1li, Havza ilgesi, inénii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel, 10.312,44 m? yiizol¢iimlii,
“Iki Katli Betonarme Otogar Binasi Ve Arsast” nitelikli, tamami Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi adina kayith tasinmazin 30.12.2015 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC

8.560.000-TL SEKIZ MILYON BES YUZ ALTMIS BiN TURK LiRASI

KDV DAHIL

10.100.800-TL ON MILYON YUZ BiN SEKiZ YUZ TURK LiRASI

olabilecegi goriisiine varilmistir.

Raporu Hazirlayan
Ersan BOZDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400891
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Raporu Onaylayan

Aynur BAS
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400727
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKAS.

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [30.12.2015 15:00:55 [2015-5657 [20151230456-Fo1118 [18.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No B5205529 Cilt / Sayfa No 1211070

il /lige SAMSUN / HAVZA Ada ! Parsel 5312

Kurum Adi Hawza Yizolclim 10312,44000

Mahalle / Kay Adi INONU Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik 2 KATLI BETONARME OTOGAR
BINASI VE ARSASI

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
A/RASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satis - 16.2.2011 - 505

Rapor Tarihi / Saati - 30.122015 / 15:10
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EK-3 : CAP BELGESI
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
HARITA (PLAN) ORNEGI
KADASTRO Vit
'" +SAMSUN Goren Yerlerde Gérmeyen yerlerde
llcesi - HAVZA Kutok Gomilek
Gas Sayfa zgﬂa ANga :zrsel Mevkii Sita |Ha| m2 |dm2
Kéy/Mah. :INONO No No
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4536500 + 4536500 -}~
Unvam Teknisyen Kont MGh. B Kadastro MGdUrG a.
Adi ve Soyadi Eyyup BEYAZIT M Caner}ég M.Caner ”‘W
Tarih 15122015 gio0hs/ 1542
ImzaMohor (\ 3/'1\ /
—
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EK-4: IMAR DURUMU

T.C
HAVZA BELEDIYE BASKANLIGI
(imar ve Sehircilik Midiirligi)

Sayi : 82302225.755.04-298 09/122015
Konu  : Imar Durumu Hk.

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
lgi: 04.12.2015 tarih ve 463 sayili yazmiz:
llgi yazimizda bahse konu olan llgemiz.Inond Mahallesi.653 ada.2 parsel sayil
taginmaz imar planlanimizda "TERMINAL" alan: olarak gorlilmekte olup ilgi yere iliskin imar

plan fotokopisi yazimiz ckinde ver almaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

-lmar Plan Fotokopisi (| ad.)
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EK-5 YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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EK:7 MIMARI PROJE
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EK-8: EMLAK VERGI BEYANNAMESI

T.C.
HAVZA BELEDIYE BASKANLIGI
(Emlak ve Istimlak Miidirligi)

SAYI : 93048637/2197 09/12/2015
KONU : Emlak Vergi Degeri.

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI AS.

flgi : 04/12/2015 tarih ve 467 sayith yazimiz,

ligi sayih yazinizda isteminde bulundugunuz, llgemiz Inént Mahallesi B.A pafta no 653
ada 2 nolu parselde kayith tagmmazlar ait 2013,2014 ve 2015 Yillarma ait Emlak Vergi degerleri
[ligkte sunulmustur.

Bilgilerinize rica ederim. \
] |
'3 L\

Nihat KUTLUER E

Emlak ve Istimlak Mod.V, “,

EKLER _ :I-Mikellef Beyan Bilgileri dokilmil (2 sayfa.)
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HAVZA BELEDIYESI
MOKELLEF BEYAN BILGILERI DOKOMO
Sicil No ) 28871 Ev Adres| : BOYUKDERE CAD
Emlak Dosya No :
T.C. Kimlik No : 171 7
Vergi No : 1050056920 ISTANBUL
Adi > AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM I Adresi
Soyad: / Onvani ¢
Baba Ady 3
Dogum YeriTarihi; -
Beyan DonemirYili: 2010 Vergi Yilh 2013 e-posta adr:
ISTIRAKCILER
I@LO IV - BINA BILDIRIMI )
BINAYA AIT BILGILER 1.BINA_ 2.BINA 3.BINA
AB|1 |Belediye Ad| HAVZA
DI Bul K&y veya Mahalie [INONO MAHALLESI
IRL[3 Cadde veya Sokag: INONG BULVARI CADDESI
EGH Kapive Alt KApi No v
S| | |site Ad
Blok-Daire 5
Alt Daire No
TBS [PafaNo BA =
Al | |Ada!Parsel No 166372
PL| |Casanie No 11211070
V1§ Bina Arsa Alani (m2) 1031244 ‘
E L7 |Arsa Pay Oran ve m2 111 1/1=10312.44
R |8 |(Insast TOri Betonarme Kargas
GS9 |Ingast Sinih ‘3 St
I K10 |Kullanig Sexl| TICARI | |
o e L o
| P
N [13|Kisit.Bag. Tarihi (*) -
D B |14 |Muaf,Bag. Yil/Sares!
| 1 {15 Bina Hisse / Oram
R L 16 Rayig Bedell () ELV - DIGER
M G 17 |Vergiden Muaf Miktar 331812107 3,316,121,07
E | |18|Ver. Tabi Rayig Bedel ‘ 00 00
) 3,318,121.07 - 3,316,121,07
| ASGARI BEYANIN HESABI | _ , 1
B 1g|m2 Maliyet Bedeli 303.30
E|90/ Binanin Yuzolcumy®** 3,053,00
Y |21 Bina Insaat Mal,Bed, 1,198,944.00
A Az Kal.Farki (21X%8) 95,815,650
S N|aa|Asan.Farki (21x%8 .00
G 24/ MalB. (21422+23) 1,294 860 40
AH o5 Asinma Payi Indirimi 51,784.42
R E; 26|Asg.Bina Ins. Mal.Bed, 1,243,066.07
| S|77|AsgArsa Degeri **** 1,548,886.00
Al 28! Asgarl Beyan Degeri 2.788,832.07
P ‘Beyan Kabul Tarni 17/082011
Yih 2013
Beyan Kaydeden/Sira [SALTINSOY  / 1)
1Borg Tutari 00
Agiklama 27568 Noku Sicilden Aktam
= “Yil Rayic Badell
Yikara Gore Rayi; Dagerier 2011 2,769,832,07
T 2012 3,078,179.10
2013 3.316,121.07
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

HAVZA BELEDIYESI

MUKELLEF BEYAN BILGILERI DOKOMO
Sicll No : 28871 Ev Adresi : BOYUKDERE CAD
Emiak Dosya No :
T.C. Kimlik No : 171 7
Vergl No : 10500556820 ISTANBUL
Adi - AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM  |g Adresi
Soyad: / Onvani :
Baba Adi :
Dofum Yer/Tarihi: -
Beyan Déneml/Yill: 2014-2017 Done 2015 e-posta adr-
ISTIRAKCILER

TABLO IV - BINA BILDIRIMI

BINAYAAIT BILGILER LBINA L 2BINA | 3BINA
AB|1 |Belediye Adi HAVZA
DI 2 |Bul.K&y veya Mahafle [INONO MAHALLESI
RL3 |Cadde veya Sokadi INONO BULVARI CADDES!
EG4 Kapive Alt KApi No 57
S| Site Ad)
Alt Daire No
TB5 |PaftaNo 8A
Al | |Ada/Parsel No 85372
PL| |CilSahife No 1211070
V | & |Bina Arsa Alani (m2) 10,312.44
E L7 |Arsa Pay Oran ve m2 11 11=10312.44
R {g Ingaat Tro 'Betonarme Kargas
GSE |Ingaat Sinify 3.5l
I K|10 Kullanig Seki TICARI ISYERI
|L 1 |11 Ingaat Bitim Tarihi 17112/2008 MESKENLER
EN 12'“@ Tarihi 16022011
N 13 Kisit.Bas.Tarihi (*)
D B 14 Muaf.Bas. YilvSoresi
I 1 15 Bina Hisse / Oram
R L 16 Rayic Bedel () 171 1/1=3863 ‘ DIGER
M G17 [Vergiden Muaf Miktar LA A0S | 3,499,890.42
E | [18|Ver.Tabi Rayi¢ Bedel 00 .00
$499,000.00 5 3,499,890.42
| ASGARI BEYANIN HESABI
B|1g/m2 Maliyet Bedei 408.78
E!pq/Binanin Yuzolcumu*** 345200
Y /21| Bina Insaat Mai Bed. 1,807.622.28
A Ao Kal Farki (21X%8) 128,633.78
S N p3/Asan.Farki (2136 .00
G 24|/ MalB. (21422+23) 1,738,556.08
A H{gg|Asinma Payl indirimi 173,655.61
R E|2g|Asg.Bina Ins.Mal.Bed. 1,662,900.45
| Siz7/Asg.Arsa Degeri **** 1.786,583.46
Al2g|Asgari Beyan Degerl 3.331,483.91
P |Beyan Kabul Tarihi 1710512011
Yy 2015
‘Beyan Kaydeden/Sira SALTINSOY ¢ 1
]BOW Tutari 00 ;
|Agiklama R7568 Nolu Sicilden Aktarm
il Rayic Bedall 1
Yitlara Gore Rayic Degerler 2014 3,331,483 ‘
(TL) 2015 345986042 | ‘ ‘
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EK-9 KiRA SOZLESMESI

HAVZA SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI
KIiRA SOZLESMES]

A) TARAFLAR:

Bir tarafta, Buyilkdere Cd, Metrocity Ismerkezi a Blok Kat 17 Levent Sisli ISTANBUL
adresinde mukim Avrasya Gayrimenkul Yatmm Ortakhgr A.S. (bundan boyle kisaca
KIRALAYAN olarak amlacakur) ile diger tarafta Indnii Mahallesi indn Caddesi Havza
Otogan Havza SAMSUN adresinde mukim GOKMEN TUR TERMINAL ISLETMECILIGI
TAS. SAN. TIC. LTD. $TI. (Bundan biyle kisaca KIRACI olarak amlacaktir) arasinda
asafidaki sartlar dahilinde isbu kira stizlesmesi imzalanmigtir

B) KIRALANAN YER:

Isbu sbzlesmeye konu kiralanan yer tapunun; Samsun [li Havza ligesi Indni Mahallesi B.A,
Pafta 653 Ada, 2 Parscl’ inde kayitl 10.312,44 m2" Iik alan {izerine kurulu 2 kath betonarme
Otogar Binasi, arsasi ve ilzerinde bulunan tim magtemilan ile birlikte, is bu stzlesme ile
kiraya verilmigtir. (Bundan btyle sadece KIRALANAN olarak anilacaktir)

Taraflar arasinda 30.01.2014 tarihinde imzalanmis olan Kira Sdzlegmesi karsihkl istek ve
nza dogrultusunda feshedilmig olup, defiisen kosullara binaen i§ bu kira sozlesmesi
akdedilmistir,

C) KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACI:

KIRALANAN, KIRAC! tarafindan meveut, ditkknlari, bilet satiy yazihaneleri, park yerleri
ve tim kiracilan ile birlikte schirlerarast otobiis terminali olarak kullanilacaktir, KIRACI,
ayrica Ulastirma Bakanh@ ve Havza Belediyesi tarafindan Terminal islclmeciligi hususunda
gikanlacak ydnetmelik, teblig, genelge ve sair her tirlit dizenleyici iglem ve duyurulara highir
ihtiraz1 kayit olmaksizin cksiksiz olarak riayet cdecegini, bu hususlara iligkin  tim
defilerinden simdiden feragat ettigini gayrikabiliriicu kabul, beyan ve taahhiit eder,

D) KIRANIN BASLANGICI VE S{IRES]:
Isbu kira sozlesmesi 01.02.2015 tarihinde baglar.

Kira silresi sozlesmenin baglangicindan itibaren 2 (iki) yildir. Taraflardan herhangi biri bu
stirenin sonundan 1 (bir) ay ncesinde sozlesmenin feshini diger tarafa ihbar etmedifit siirece
isbu stizlesme kira bedeli harig¢ ayni sartlarla devam eder,

E) KIRA BEDELI:

Kira bedeli ayhk 35.000TL + K.D.V. (Otuz Beg Bin Tiirk Lirasi art Katma Deger Vergisi)
dir. Isbu kira s6zlesmesi kapsaminda yapilacak ddemeler (F) maddesinde belirtildigi sekilde
yatrtlacaktir. Kira bedeli her aym sonu itibariyle kesilen faturanin KIRACT va tebliginden
itibaren 3 (iig) giin igerisinde pesinen Gdenir, Ayniea, Kira bedelleri zamaninda ddenmezse
gelecek aylara iligkin kiralar da muaccel hale gelir,

Kira bedeli, miiteakip yila iligkin olarak KIRAKAYAN' i vapliragagi
yenilenecek olup, kira bedeli KIRALAYAN turafindan dggcr me

TASEA A
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EK-11 LISANS BELGELERI

[O RNEK]
'l'sp TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI R 0 70 3 Z

Farih : O8,02.2004 Nao KN)’Z?

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasast Kurulu'nun Serl: VIl No:34 sayili “Sermaye Plyasasanda Faallyette
Bulunandar kgin Lisanstama ve Sicll Tutmaya liskdn Esaslar Hakkunda Teblig”l uyannca

Aynur BAS o e -f;"f':j
5

Gayrnimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak Lu:mqut

A _ebubion

{lkay ARIKAN E Nevedl GZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

awernn = :mm\ JSP“KB TORKIYE ssﬁ?«k’vtz EYASASI 07 FAZAMN 2022

b= ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

,’:_!0939

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermayve Plyasast Kurulu et Sert: VIR Naa 34 saph “Sermaye Pliyasasnda Fasliyettie
Dutumantar iin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liskin Esastar Makdanda Teblg" | uyannca

Ersan BOZDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lrmanhifpy Lisansion almaya hak Kezanmugtie

/M
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI

TARiI_-ILERDE DEGERLEMESI YAPILMIS ISE, SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirketimiz tarafindan
08.01.2014 tarihinde 2013.0Z.076 nolu,
02.06.2014 tarihinde 2013.0Z.076-REV,
14.01.2015 tarihinde 2014.0Z.111 numarast
29.12.2015 tarihinde 2014.0Z.111-REV ile rapor diizenlenmistir.

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

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

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

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

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

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 55/ 55 - No. 2015-0Z-120 Beyoglu - istanbul



