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Talep Sahibi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.12.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-1368

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazlikcay Mahallesi, Ug kdprii Mevkii
“Betonarme 6 Kath Okul ve Arsasi” nitelikli 1151 ada 1 parselde bulunan
gayrimenkulln adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Elli Bes (55) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[ )

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1|55




~
S
T@ A:‘-_-VRASYA

; J;Zr"LEI“JE ONTAKILA A 5

iCINDEKILER

YONETICH OZETI ... 4
1. RAPOR BILGILERI ..ottt sttt se e 5
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMAras...........cooiviiiiriiiiiiiiiee et seiee e siveeessieeessieee e saveeeens 5
1.2 0oy T g Ty o LT 1] - Vi 4 - T RSN 5
13 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OImadigl) .........c.coooovieeeiiiieiciiee e 5
1.4 Dayanak Sozlesme Tarih Ve NUMQAIaS! ........c.c.cooiiiiiiiiiieiiie ettt sttt e e 5
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UzZmani ...........ccccooviiiiiiiieeiniiiee it ciee et essieee s siaeee e 5
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye QlISKIN BIlGIIEr .............coovoueiiiieiieececeeeeece ettt ettt sttt et s et st et et st et e et eb et st essasenans 5
2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER ..........c.cocvevvvrvrireirerererenne, 6
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi............cooceoiiiiiiiiiiiiieee e 6
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri Ve Adresi............cccueie it et e e s e e et e e eeaees 6
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ................ccoccooiieiiiiiic e, 6
2.4 TSI KAPSAMI ...ttt ettt ettt et ettt ettt et st et et et et et et et ete e an s ettt et et eteaeteeens 6
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA LISKIN BILGILER ...........c.c.cceeveretereeieeeeeeetetereeseteeeeses s s aeeeans 7
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler..................ccccovereinnnnnnn. 7
3.2 Gayrimenkuliin Tapu KaQYIIAri...........cooiiiiiiiie ettt s s b e sanee s 9
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
OIMadiZl HAKKINA@ BilGi...........coouiiiiiiiii ettt sttt et e sbe e e s e e e ebe e e sateesbe e e sareesaees 9
34 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi ..................ooooiiiiiii e 9
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Boélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ...............cccocoovievveieeiieeeennee. 9

3.6 Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
F Yo (T 1 T £ T U SUTN 10

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat veya
Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) ilisKin BIIGIIET ..............cooiiiiuiiieeeieeieeeeeeee ettt 11

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..................... 11

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler 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...............ccocovuiieiiuceiieiecieeeeeeeeeeenas 24

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve so6z
konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda

bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama ..............c.cccooi i e 24
3.11  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi..................ccoccoiiiiiiiiiis 25

GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI........c..cootuevriiiiciiiniicincieicitie sttt 25
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler ...............ccoooooiiiieciee e 25

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2|55

CAYAIMACHKUL YaTinim



~
S
NET@ A:‘-_-VRASYA

KUR_ N‘S_AL_ CAYAITACHKUL YATINIK
E-t‘J;lr'{Ltl“~‘1t ONTAKILA A 5
4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler................cccoovvvvevvviiieeiennnnas 30
4.3 Gayrimenkauliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat OzelliKIeri...............ccocoevieiireieiceeieeeeeec e 30

4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
HIESKE BRIGIIEY .........voveeeeeeceete ettt ettt ettt ettt s et et et et e s s es e a et et ettt en s tet et et et et s ennanenaese s senas 38

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi........................ 38

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi 38

5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ........coceviviviiieieceiteteteeeteeeete ettt et sssas et s s s sanastesasasnas 38
5.1 Y 2 T €1 1Y T 1 SR 40
5.2 IMAlIYEE YaKIQSIMI ...ttt sttt st e st st e et e esab e e sat e e sareenanee s 43
5.3 GElIT YaKIQSIMI ..ottt ettt e sbe e s bt e s et e e bt e e sbee e bt e e sabeebe e e sareenneas 44
5.4 Diger TeSPIt V& ANGANIZIET ...........oooviiieeeeeee et e et e e e st e e e e sata e e seasaaeestbeaeesraeeerananas 46

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILIVIESI ............cuiuiuieiiieieeeeeeeeeeeeeee et ees s nes s st 47
6.1 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlagstiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin AGIKIANMAS ..ot sttt st e st e st e st e sabeesateesabeesanee s 47
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri....... 47
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOras.............occeeviiiiieiiiienieeiceeeec e 47
6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili GOriis..............c.ceveverereeereiereeererereennes 47
6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Ol¢lide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi.................ccccvviieiiiiiee e 47

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi .............cccccceveeriiinnnenns 47

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ...................cccooeeeiiiiiiiiecieees 47
6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
L 1 T e T T T ¥ USSR 47
To SONUG ..ottt ettt ettt st s a e s h e s r e et et et R e R e e Rt e Rt e n e s a e sae e sae e na e n e et ene e re e r e e reere s 48
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI.............cooeiiiiiiiiiic et e 48
7.2 NiN@i DEBEI TAKAIT ...cu.eeiiiieiii et sttt st e st e e sab e e sae e e st e e saneesateesanee s 48
8. UYGUNLUK BEYANI ......oomiiiiitietieteet sttt ettt ettt ettt seee st s r e na e emn e e me e emeeene e n e e neenesanesanesanennee 49
9. RAPOR EKLERI ....ccouuiutieitiiei ettt h bbbttt 49

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
( ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3|55



A?_-VRASYA

CAYAIMACHKUL YaTinim

ONTAKILA A %

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1368 / 30.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kirazlikgay Mahallesi, Degirmenbasi Caddesi, No: 286, Carsamba/Samsun
UAVT Kodu: 5352257801

Tapu Kayit Bilgisi

Samsun ili, Carsamba ilcesi, Kirazlikcay Mahallesi, 1151 ada 1 Parselde
bulunan “BETONARME 6 KATLI OKUL VE ARSASI” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda 6zel okul olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu 1151 ada 1 parsel, 1/1000 olgekli uygulama imar planina gore
“Ozel Egitim Alani” lejantli olup, TAKS:0,40 ayrik nizam 4 kat olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

14.000.000,00-TL
(On Dort Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

16.520.000,00-TL
(On Alti Milyon Bes Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gorilmis ve kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme

Hazirlayanlar

Aciklama slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BIiLGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 04.12.2020 itibariyle baslanmis 27.12.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1368
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazlikcay Mahallesi, 1151 ada 1 parselde bulunan “Betonarme 6
Katli Okul ve Arsasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda
imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla
glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihrag¢ilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o©nce herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Samsun’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi Biiyiikdere Cad. Metro City is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -
Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy
olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portféylini gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar cercevesinde yonetmektir.

Sermayesi : 72.000.000,-TL

Halka Agiklik  : % 99,99

Telefon : 0212344 12 88 Pbx
E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.’nin talebi iizerine Samsun ili, Carsamba
ilcesi, Kirazlikgay Mahallesi, 1151 ada 1 parselde bulunan “Betonarme 6 katli Okul ve Arsasi”
nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.
Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin

degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye
1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Kirazlikcay Mahallesi’'nde Degirmenbasi Caddesi, no:
286'da yer almaktadir. Tapu kaydinda “Betonarme 6 Kath Okul ve Arsas’” vasifli olan
gayrimenkul, Carsamba ilce merkezine 1,9 km, Samsun merkezine 34 km. kus ucusu mesafede
yer almaktadir.

Tasinmaza Carsamba yonilinden ulasmak icin; Degirmenbasi Caddesi Gizerinde gliney istikamette
yaklastk 2 km ilerlenir. Cubukcuoglu Caddesi gecilerek 250 m ilerlendiginde tasinmaz
Degirmenbasi Caddesi’'nin batisinda cephelidir. Gayrimenkuliin yer aldig bolgede, bos imar
parselleri, Toki konutlari, Carsamba imam hatip ortaokulu ve Yesilirmak yer almaktadir. Bélgenin
kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyapi hizmetleri mevcuttur.

KONU TASINMAZ
ni" . 3

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Koordinatlar: Enlem: 41.182423 - Boylam: 36.714023

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : SAMSUN/CARSAMBA

MAHALLE — KOY - MEVKIii : KIRAZLIKCAY

CILT - SAYFA NO :33/3258

ADA - PARSEL :1151/1

YUzOLCUM :2914.80 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi : BETONARME 6 KATLI OKUL VE ARSASI
TASINMAZ ID : 88759672

BLOK / KAT - /-

BAGIMSIZ B. NO / NITELIK : -

MALIK - HiSSE ;ﬁ{\él;??\((f/f)AYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
EDINME SEBESI Sati (16.11.2018 - 13406)

3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglt TKGM Portal Gzerinden 10.12.2020 tarihi 11:58 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmaz 16.11.2018 tarih, 13406 yevmiye ve edinme sebebi satis ile Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Carsamba Belediyesi imar Miduirliigii Planlama Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye gére
rapora konu 1151 ada 1 parsel, 09.05.1986 onay tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar planina
gore “Ozel Egitim Alani” icerisinde kalmakta olup TAKS: 0,40, 6n, yan ve arka bahge ¢ekme
mesafeleri 5’er m, 4 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Carsamba Belediyesi imar midirlugiinde yapilan incelemeler ve
alinan s6zIi bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
insaat veya Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr Anonim Sirketi adina kayithdir.
Samsun ili, Carsamba ilgesi, U¢ Képrii Mevkii, Kirazlikcay Mahallesi, 18 KIID Pafta, 1151 Ada, 1
Parselinde kayitli bulunan Betonarme 6 Katli Okul ve Arsasinin Carsamba Vefa Egitim Kurumlari
Sanayii ve Ticaret A.S.'ye 1 (Bir) yilligina kiraya verilmistir. Kira bedelinin kiraya verilen okul
binasindan bir kira yili icerisinde her tiirlii Egitim-Ogretim faaliyetleri iizerinden elde edecegi
toplam cirosunun %20'si olarak belirlenmistir. Kira s6zlesmesinin siliresinin sonunda gerceklesen
toplam cironun kontrol edilmesine ve belirlenen tutardan fazla ciro elde edilmesi halinde aradaki
farkin kiracidan tahsil edilmesine, gerceklesen ciro tutarinin belirlenen tutarin altinda kalmasi
halinde aradaki farkin kiraciya geri iadesi s6z konusudur.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari igcinde olup, Carsamba Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya goére tasinmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

*15.11.2018 tarihli onayh mimari projesi incelenmistir.

*22.02.2018 tarih, 062/3550 sayili (7185m2) Yeni Yapi Ruhsati incelenmistir.
*15.11.2018 tarih, 306/3550 sayili tadilat yapi ruhsati (7185,5 m2) incelenmistir.
*11.01.2019 tarih, 07/3550 sayili (7185,5 m2) Yapi Kullanma izin belgesi incelenmistir.

Mabhallinde yapilan incelemede tasinmazin mimari projesi ile genel hatlari bakimindan uyumlu
oldugu gorulmistdr.

— 75e |,
| 1
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I |
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]
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KAT ADEDI | SOKAK DEGIRMENBAS]
TABAN ALANI | 1060 m2 | | PAFTA 5658 E
_TDPLAMNJ\N Ti85m2 | AD&IP.QRSEL 1151 /1 ]
| oL, Az | 50 osmENCILI ORLL | | imaR DuRLIMU zam1r2018

[
| PROJE MUELLIFI | ASYA MIMARLY
"TT.L"':,'M, |

‘m'.msl ||.=u.f|..i|h|
KA

Do i}

27

| YAPI DENETIM
I
|
{

BELEDIYE ONAYI

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
( ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 11|55




o
ET ? A
RSRUNERL A-_-VRASYA

> CAYAIMCHKUL YATININ
CEGERLEME ORTARLAG A 5

- S

DEGIRMENBASI CADDESI
.+.Oﬂ

_YERLESIM PLANI 0:1/200

AT TN ;

i&-_x £
| & [

B [B]] . N 0= [ i
PP R RN e e R I
(o du ] = dool T [ ol § Trohwelt 1

auiestt Duve Y BT

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[ )

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 12|55




VRASYA

-2. BODRUM KAT PLANI O

CAYAITACHKUL YATINIK
ORTAKLAS & %

A

T
Al
V_

| |

| .
| | | |

—_—t
l | |

10/
|
|
|
|
|
—t
|
|
|
Aehs TN LI
|
|
S — .

o5 | s

1

TABLIYE ALANI: 1744m2

L

NET
KURUM
CEGERLEME

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Sayfa 13|55

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



NET

VRASYA

CAYAITACHKUL YATINIK
ORTAKLAS & %

A

L

KURUM

CEGERLEME

1/100

-1. BODRUM KAT PLANL O

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Sayfa 14|55

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



e

NET

VRASYA

A

CAYAITACHKUL YATINIK
DONTAKLMG A o

L

KURUM

CEGERLEME

DG

3

1/100

ZEMIN KAT PLANI O

TABLIYE ALANI: 1050m2

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Sayfa 15|55

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



VRASYA

A

CAYAITACHKUL YATINIK
DONTAKLMG A o

10

-*e

E: . e

1/100

..
.
.

1. KATPLANI O
TABLIYE ALANL 1067m2

Sayfa 16|55

; :
ot gl T T T T Tty | I A
| b [ L_ b b | B [REIRDLE i | K
. _m_... > { =l __u.. 1k muc ol Ao o i | _
|

e S I Y

2

e

NET

L

KURUM

CEGERLEME

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



=VRASYA

DONTAKLMG A o

CAYAIMCHEUL YaTInim

A

——

L

Sayfa 17|55

1/100

2.KATPLANI O

PS5 A P

I
|

TABLIYE ALANI: 1087m2

L

N”
NET
KURUM
CEGERLEME

-
.

T

T8

ol L] ]

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



VRASYA

CAYAIMCHEUL YaTInim

DONTAKLMG A o

A

1/100

3.KATPLANI O

|
|
|
|

TABLIYE ALANI: 1087m2

s % SFR S e ey e 5 T i = s =
m\/ B b = =il IR 'l T
| LT T 1T
o——1— o I i s i

Sayfa 18|55

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



N

KURUMSAL
DEGERLEME

AEVRASYA

CAYAIFMCHKUL YaTIinim
DORTAKILAM A

T
i

/ g
/ T
./ 1 o
/ o~ =
/ 3 Se_E
[
/&
/ 8/
P ¥
{ &/
/i
§
T
Y
[ f
[
S
/o §/
! “i“
L ey
Ll

L.

CATI PLANI (3:1/100

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
)

[
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 19|55



NET A—':-.VRASYA

KURUM L CAYAIMCHEUL YaTInim

DEGERLEN‘E ONTARKLMG A 5

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 20|55



N
NET =
KURUM§L £—""“5YA

DEG@LEﬁ-“E ONTAKLM A 5

I ; >
— -

——

GOOm@Em@EE [ ||
ANEEOEEE [

B
E=8

1| D DEEE 6D T :
:[I_LJ il (fﬂ i i il @f__ _%L___‘

‘d_,._»-"

T [ |[foooooo|
! | OE@O0 @00 | E

e
] 3
| - -

[ |DOOO0@0oOo
0 [FE ¢ 00E@0a

L Al
— ] [ e s B g, o et o s T 0 S e Y 5 TN

] | [ — | —
|SEEEEE

= &
HHEH

A474
|
|
|

3 | | [F
— J IR

HHHHEEEH
||

1
=i |
ﬂ
“‘;
e
= =
I

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 21|55



=VRASYA

CAYAIMCHKUL YATINIM
ONTAKIA A o

| R s e OAVRAMIA B

dleets

[T
L UL

o

B AR RS
W SALLRCAY
N LT

B

.

S

P -

i

[ E i r—
loviave [ Tiiosaes

Choiis [Jonmmasss

leu [j | Fuanan s

TR A
[_:-... L_]-u........
[:}' baad U"--’-’-—v

NAS s o~ AR = ) 11 %% et o
22001

062/3550

[

DRI ere— (LRS- M e

" - 00 - -

TH by —

T —— .- e

i

ST,y b

CMNRAAML T, s L)

33 Tave wiet vrges weore

g

.-

e A b
.- [T E—re—"

Clowse [
L__]"v. [—_-J--uu_

T

2202.23

38 LD ey

1 e TP e g -
-

-

—_——
Yap: Sahibinin Santiye Gelfnin
A wyen e Vv o .'. L LN S A v -
PO 7ML AT vaRa ! CRRLAM TEIMAT VIINAT GGALT A Y T LT T SR T S ] AL L WAL Lo
BALAY o TR A Y r‘ ton
hatneg e —~
- (o
14 v e t
L S —— e Ny Fairereey
[ - == .
-— — LT Yo, -
P “:‘:.. - g o i s - —
L LY A ¢
R — e 17 bgrn b e " —— e s - teery T Sttt 1obt hege o " gty vt e T [y ——— 1
Ao —
ik = ‘Hlll e g na e
A7 e IR A T A \ QT T — Y v 0
AT A {
e L L TR O T T T P | s Do W 1P AN B
F, SRERAMAL | AaMe 4 // "0
=
Farm Dazenlemen Kinimia ligili Ikior Yapi e lgits Ozellinier
5 Sy wmnt g g | 0 gl el | IR T IE [ I o [y pmery £t —————— T bt |
Lajoms pracans @ 24 wwnse | s ey - - e - A ™ ”» o= -
| ey " "
10— " e
|’ LA L [T IR ST [ pesrpe—rrerrpuagy [y p—————— - —p—
¥ ol e o M - y » " w Lo
LR S -— TR e ek b e R e e o LR RV
] . »
=N es——— [T T Srrea————" 17 S 4 o oo T
" " "
T8 b g | 06 S g ] 7 1 RE heeen Ly — TV one angee 11 | 19000 a0 panme wsn | P55 b Surmemmet b
— - 2 > I m ——
e
| FTpT— ~ - v
|
—
Yapian Teknik Ozesikior

R . oy b

—]i-.-ﬁ 110 Gt v

| S - n:m.-o. Uu.» Dau-

r .
mugmcrns [ Josme [ [ EEEEET Y [ v
T [Jropm M cimpivanio
[]vn.— er..-— .m..-.- | [ Jrnem r‘}u’...,. [Jimene [ T vovemssnn :_]‘-.~
Clemes [Jrvwes Clooses [ Ck
| o e Tt e WL hase by Ve L - e | Wastn ow i
Du-—-. o mne | [ D”" LJb- oo |-y
L]u-u-ou-- Du—. [ ]n-..- L‘.-M '_],._ l_l""‘ I Mams viees
[~ f— Closa [[atons A e
L letom [Jonas J
Cl a o
- [ [ s i [T
" b .-p--.. '_l‘“"'" . m N o
Yorwmn T O .
Chiawew Clitwone) M ssowa] Jooware L
Yap: Projeler
b s o s ) R o e s 1 At wewg ) 4
e £ ] WA A s T D O D8 w0 e W
3 8 SR | Y——— fawe I Casniias iy b
haad . L AU WA AL AP 1AD O00WEN 4TS A
el == T o P T I e Aed
twena - : vy
[ JRovR— - i'l .l-‘::r‘::u:wn-- TAD W 0 s w
— 3 - - — SebaSasdsdban, TS ——— — —
Noswms Tomen LAGAL| Mt R, A ALY AFT L Om M
- 1@ i = e A
I [ ——
. - e «
. ol 1 .t " r—n
avoe | BTN W T, GO N B
i A e
1) es e ) ? o b - R abman]
Lkt AN e AN
TIE -a—. T
ool - 3 vl
B
=SS5 F e

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|55



A?—;VRASYA

CAVAICHKUL ¥ATININ
ONTAKLAS A 5

YAPI RUHSATI

W e e  Adas ve LR
[ —— 151118  [306/3850 |, —
. Ao - iae— e e - Eeepeepe [T pe————— L ——————
W - - LIk o -
Al Tniow o o AU N P tem— e - IR " e —
s - ao -~ I e
et s o —— -~ e - e r— T —— N
v
LA T - Rl -
b s - - (0 O e | VWSS
.— " B TR TS W rm— —— e w e | L At go—
- - L
" , e R = 15,1123
A Neowe R e IR o - s -
| (W aa Virwey TTIWA] wgds? SR TR TR sepnaT Baase e L YT §TL ST e T TR MBI T MG
Somear, of TEARET LD Sl
s
- e FRrv=—_—
[0y s g - S
| campamas e . I
—— =l e L ™ oy — ——
'.:w—- L — e
| e =t
e - . T T 1 hatym. o " —— " e emeee ot 0 g e o | e - e
101 e [reTpps—— “ig e
MATALGM BAAMM B M NS ERscaw |, . X =
| hous Samgamte | pasman REERES L Ko o' -
S W St e a0 e T B e A RO e P T AR e T BTN s TS AT i e e
e s B R

| Form Dusentunen Kesinda ligih Orulle bt Yapa lin ligiti Ozuitinser
T e A B S e e VE * e e ree St e | M Te s G B e S 1§ g e— TS
[ -.-n-l...-.—- we————— | —— _a -~y
- e
W e dups | ¢ ‘- U Tapm saer sy | 9 o bapee i mr] 4 e el . | S - " e - -
” ‘ - e
! ’ B C— e, - - -~ T e - S - — e - —— e
} ot ’ ' .
r o’ —-— AT s Ve e sdsertg - m—— - —
() - "
" — -
rve—— EIy—— [ p— I TR e e
Yt UL I ~ " . - . ’ v —
| s

Yoperun Tehrn Ozwiliator - o

171 tats b b e e e
| [T g T [ - [0t miwene E p—
(Chommmwsse o ] T —— ——— };‘]‘..u- 1 1§ P v

TR e A St e ..~._._.. L e r; 14 St v
(O Qe W Do o e N U TR S

Whapr | b

Cloam Olriees |

™ et M " g
N ot Se e e e | O [Demsce
(— [T bemee [T T [ [Jrome o J .“ - -
1] 8 e s Dn.- [Torew  [Jorns [Joman | R [ Jvw [ Jonae 1

[T
- =
5
.- Jomrer [ovme  |soes | PR - [y—
i — — ~y {
0 « boome [ RS- 1V ome o v
. . I» B . a—
r— [ Teine toam La l X
. — )
[ ’ (v P — -
T | =T |
JR—  p— g p——
|
. o0 NNE TSN
| Y A W A s aanas
- e e
- { - P AU AT AR LAl M R D —
] i
— 4+ - _— —
| P— e - T L e e
- e LR - P w4 e- - . . ‘J
i el —— I———— e
p—— . P |
— M . —
% o
‘ —
1 {
r— — —

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[ )

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 23|55



I
mcﬁ
VT

AT:—.VRASYA

CAYAITACHEUL ¥ATINIM
DONTAKLMG A o

| fogey s e

YAPI KULLANMA IZiN BELGESI

Certificate of peemission for use of bullding
LASTAEA, L IOErES [

FLE R —p——

L] AL e R Ty
- Damcpe  (ASpARIA 63 RGPS
Vb oe CEAIL R A Vel o ot

Lo AU Fa e 0k TEGAVENGAG CAC

Dlows

Rvad ( it

134499658

[ pem——

10 Daigenon mag S

{0019

007 /3550

""""‘"Dnn-. D."-\.-[jlr—.an J
!l'-ﬂu D-:—, Dvlhmmmmw Dw-w-an'w [(] s s
|__4uu-u-aﬂvn-.q~ﬂv'w~avD-ura:.-..[_]u

[_IA T b

0

=TT

T

[

(O

15 500 yas whah e

1 B pacn o

17 Ve o s

CHIMOEALTI A AT S W K 4 T lamw 29 JFwan b 191230 nooew
TR o N M v = AL e AL SRR B2 b phans vy TV e denevy e P ]
: e e ryry— o = St LLERS 1 .o e Kiran e
o FERTE T 24 CED rapms wwy e 25 Tuow et Swgens L R Lk
= o '
‘ M e

e — R e T L) (TP —"—— B - T8 Pawate brre owct W ek sl

CAMGAMDA “A WO Sty [T B
Yapi Sahibinin Yaps MGteahhidinin Santiye Sefinin

TV A wopet v, T, e ne
TRDOONY TN TUNAT INGAST

BANAY] W TICAMET LMD (5T

er T

LI
A raee

L.

Ciw

L

204N umymotmvnrs, T O s pe
PRDOGAN TODMAL | (TTRDWAZ IBas? RAMATIAE 5L 90510 SMMSTN

L —
ASMET TR FADCL BT OO

S
= 20 000 et w0

[UEF -

30 Worg ket on
sevs i

3 Asw
FANTAL . VUGA PAGA S0

SAMBA | Ay

.

e / }
Y RGN SITER & BLOW AT Xias, (— /
s /

e AT
1 Gagh drde ey beeve 00 0 vorp twva re T
CARGANDA it e
i hgea et | 4L oereyre mn © Nty v U3 Vg rBarAE p e 2e 0 T we 5 2 Saimyre ¥ Setiegee v
] EsIT I e e T \\ Hwoan
4

T

SARUCALL A WUSA FASE B, A5 10 STTES A Sulv MO JNAs
CALAVRL | LA

Belge Duzentenen Kisimla lgiti Ozellikior

Yape lo ligiit Ozediklor

© b
ALTHVIAPWAR A CUMA BERTHAYA DS,
SANER AT BTN G W0 K SARYAD 2
BAMRA ( BAMELN

[T \

CIRTT T ——

e s

o e

ne

b il T FyTer— 06 Massury ST paw beyy R~ LTS =T =
S Susen i — L p . » i anw [P Fien een ST
1 ' T
103 -k wwwrn Mwpwn ' i e g
AL [T T e =T eay e [y TRrye—pe—————— g pereeremvm—" W g . oy —
' ' ' oo Tas
B Sapew pw o o bl sy R L S A R Py TG BT T L.t don
—lit ‘. ’
o 7 Yopwwm po b o pusseiig iy ] T4 B bl A0,

TE Tamw we T8 Vi g

TT 1o bt U [ TR o maloet (11

Y ave duge 7

5 deve derd oo
et (7L}

e T

) g vt 0w

[ TS

Du.....—,

B0 b Arach Al Takd Tl

[~ [ [~ (PR

q-um‘ S -.-xv.-.m
L oo ?Terw UQDA;- |

elbt | S

.

[—J—

[;]........
[ —

$4 3wws 35 Twmen Gosk

W Bt 5 Fene: o

. ansin

.mqn- e
:JT’"’#
Clinmrme [Jereem
I}

mun

Dr-;mm
[~ [Ee
[ T

-
iresie
[~ -

CESSTRY  [PERPS gy PR,

Chiresssa[ Jotemenm

LLF T

| [T— y FEN- [n

[::‘(‘Nm
Wivvree [l e

e

E n-.u-n\--}

[ stemmen
Ol

= P (11

Tesham 1261 Ol Cwwrrin Aayarmy ' i J . - i o Taoury e

Yapmnm Toknik Ozellikerl

€7 vema Lores LA 05 Orwn Ml Asstan | 30 Y Topapat Sadens

.‘u--u-n~—~H:w“ ..---an-._m 5:]:;... [ eaems | [N Dnm—- ed Bl
| [_:llb.u E":Nn«u-‘

[ acem O
-r:l 1 e

[ ——

113 Cumprenietennt 1ame

Prave

81 G Do Watem v

¥ Doyerw

[l i

D'Nl«
DJ'-I
.

[

|-

__—_]u

N
Clanes

(T
[ s o

[:l""v
] s
{_]l"lll.
s

o

'_‘ 7wy

v

3 bl olan

Yapne bsmen

ROAY K St inCTe we dene BTV yog emak Kaydi B0 apegada yurdi

adet dare,

Fommi Sallanma [2ry dlrenbenatebmest ipn. bu Sokimber et waron orisk hulanm )
larw szerdenmeyen yug to wefarym b Qe bOTimter lebirk. Su Aanak2osyin. habedeytre, dobeigar vb hametiarnges faydalanamaz. Toprede S badeum kathe | yapsran
wankan ik projesiecs bebepesrmyen aialar 3ametpah olamaz. Sagemac bikimbere tu il depotar, kMO, badlr ofouQ BOJIMSE BGUM fu terbkle wekirk, m) v, Nemetderden faydnlardrds. Mekank v
o DAet QUKKIN veyd | a0edaer huslarerrier) tarramy Belediyw hizmetingen fdatany

ve kol

ol garthr, Mulanmay
kage daves hotg oiak

| S5 — —
Yapmin Biton Kissmian Igin Venlen Yaps Kullanma |zin Belgesinin Konut ile Higi# Ozellikier
% Bwige s e ok M S D CU T =T —"
: 3 : v | '
pr— WA D vy

B Cums das 2w

103 8e Beree partyem

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler 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

S6z konusu gayrimenkule ait yapi denetim islemini; ikiyiiz Evler, Narli Sk. No:2, 55050
ilkadim/Samsun adresinde bulunan, 19 Mayis Plus Denetim Limited Sirketi gerceklestirmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligskin aciklama
Rapora konu tasinmaz “ Betonarme 6 Kath Okul ve Arsasi” vasifli olup parsel {izerinde yer alan

yap! neticesinde herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait 02.01.2019 tarihi itibari ile verilmis Y26558FF58320 belge numarali, C
sinifi enerji performansi oldugunu belirten enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Samsun, Turkiye'nin biylksehir statlslindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz Boélgesi'ndeki Orta
Karadeniz Bolimi'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir noktada yer alir. On yedi
ilcesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.348.542 kisilik nifusuyla bolgenin en yiksek,
Tirkiye'nin ise on altinci en yiksek niifuslu ilidir. Dogusunda Ordu, glineyinde Tokat ve Amasya,
batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile cevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz

Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi acilarindan en gelismis sehri olan
Samsun kalkinmada birinci derecede oncelikli yorelerden biridir.

Yerlesim gecmisi MO 6.000 yilina dek uzanan Samsun'da varligi bilinen en eski halk MO 12.
yizyila kadar burada bulunan Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit ddnemini yasayan sehir, MO
1182 ile MO 546 yillari arasinda birkac kez el degistirmis ve devaminda Pers hakimiyetine
girmistir. Perslerin ardindan Makedonya, Pontus, Roma, Bizans egemenligi géren Samsun,
bunlarin ardindan bir Ceneviz kolonisi haline gelmistir. Bu dénemde Danismendiler Beyligi
tarafindan kusatilan sehir alinamamis ve sehrin hemen yanina "Misliman Samsun" adiyla
bilinen yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed dénemine dek iki Samsun sehri de varligini
sirdirmis, bu donemde her iki sehir de Osmanli Devleti topraklarina katilarak birlestirilmistir.
1422-1428 willari arasinda Kubadogullari eline gegen Samsun, 1923 vyilinda Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin ilanina dek Osmanli hakimiyetinde kalmistir. Tirkiye'nin kurulmasina dek
uzanan 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a ¢ikisiyla baslayan siirecin baslangic duragi
olmasi nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun 19 Mayis Atatiirk'i Anma, Genglik ve Spor
Bayrami'na ev sahipligi yapmaktadir. Buna izafeten resmi mahiyete sahip "Glinesin Dogdugu
Sehir" sloganiyla tanitilmakta, Samsun 19 Mayis Marsl ise Samsun'un resmi marsi mahiyeti
tagimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in Baskenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak da anilmaktadir.
9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise
ovalar meydana getirmekte olup en yiliksek noktasi 2.062 m'lik Akdag'dir. Sahil seridinde tipik
Karadeniz ikliminin goruldGgu ilin i¢ kisimlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup
ortalama yillik sicakhk 14,5 °C'dir. Su varhigi agisindansa 6zellikle Kizilirmak ve Yesilirmak énemli
nehirler olup olusturduklari deltalar ile yogun tarimsal faaliyetlerin sirdirilmesini
saglamaktadirlar.

Cumhuriyetin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin topraklarinin %47'si
halen tarim amacgli kullanilsa da gliniimiizde ekonomik etkinlik blylik oranda ticaret ve sanayiye
dayali olup tarim ve hayvanciigin agirhgl giderek azalmaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi'ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir
liman sehri ve genis hinterlandi ile bir lojistik noktasidir. Samsun ve civarindaki kamu ile 6zel
sektor yatirimlari zaman icerisinde baska illerden nifus gécini tesvik etmis olup 1927 yilindaki
cumhuriyet déneminin ilk niifus sayimindan ginimiize niifusu %392 oraninda artmistir. Aldig
gocler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi bulunan Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi
halk kiiltirine dair alanlarda bu yapisi hissedilmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Carsamba, Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz Bolimii'nde bulunan Samsun iline baghdir.
Nifus olarak Samsun'un 3.blylk merkez ilgesidir. Samsun ilinin dogusunda yer alir. Batida
Tekkekdy, doguda Terme, Giineyde Salipazari ve Ayvacik ilceleriyle cevrilidir. ilce merkezi
Samsun'a 36 km uzakliktadir. Yesilirmak'in Carsamba Ovasi'na c¢iktigl yer yakininda, irmagin iki
yakasinda kurulmus olan ilce merkezinin adidir. Karadeniz Bolgesi'nin 6nemli havalimani olan
Carsamba Havalimani, Carsamba ovasinda bulunmaktadir. Her giin dizenli ucak seferleri
mevcuttur. Havalimanindan Havas ile yarim saatte Carsamba merkeze ulasilir. Karadeniz Sahil
Yolu'da Carsamba'dan gecmektedir. Bu yol sahilde degil de biraz iclerde yapilmistir, boylece
ulasim kolayligi saglanmustir. ilge 1920 tarihinde yapilan ve daha sonra revize edilen kisa bir tren
yoluyla Samsun'a baglanir. Ayrica Elektronik Yiksek Mihendisi Sabahattin Celik tarafindan
gelistirilen makinistsiz tren projesinin g¢alismalari burada yapilmasi planlanmakta ve Samsun
Carsamba arasina bir hizli tren uygulamasi dusinidlmektedir. Carsamba ilgesi Yesilirmak'in
olusturdugu verimli delta ovasi lzerinde kurulmustur. Halkinin biyilk bir kesimi tarimla
ugrasmaktadir. Yesilirmak'in suladigi ova tarima son derece elverisli topraklarla kaphdir. ilcede
tarim Tirkiye'ye Uretim yapacak kadar gelismistir. Yetistirilen Grlnler; bugday, arpa, celtik,
fasulye, soya fasulyesi, nohut, seker pancari, ay gicegi, seftali, findik ve elma basta olmak (izere
cok cgesitlidir. Samsun misir tretiminde Tirkiye'deki Gretimin % 39'unu saglarken misirin gogunu
Carsamba ilcesinden elde eder. ilcede yilda ortalama 42.346 kg. tiitiin yetistiriimektedir. Ayrica;
seker fabrikasinin Uretime baslamasiyla seker pancari da yetistiriimeye baslanmistir. Seker
fabrikasinin agilmasi 6zellikle kdylerde biyiik ve kiiclikbas hayvanciligin gelismesine yol agmistir.
Ekime ve dikime elverisli alanlarin genis olmasi; ciftgilerin verimli alanlarda sebzecilik
yapmalarina olanak saglamistir. ilcede 6zellikle; domates, biber, patlican, salatalik, taze fasulye
vb. sebzeler yetistirilerek, toptanci sebze halinde ihtiya¢ duyulan illere sevk edilmek lzere
pazarlanmaktadir.

Carsamba Nufusu - Samsun

CARSAMBA

Nufus: 138.544

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yizde 50,2’sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30
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Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
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DEGISIM %

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglincl geyreginde bir 6nceki yilin ayni gceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
blylimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki geyrege gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektori ylzde 3, sanayi sektori ylizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH blylime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise s6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiketimin bliyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Gargamba, Haz 24, 2020 !

TR 10 YILLIK TAHVIL: 11.83 ;0

Tem... Ocak'16 Tem'l6 Ocak'l7 Tem'l7 Ocak'18 Tem'18 Ocak'l9 Tem'l9 Ocak'20

oo

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclide saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori yizde 3,3 artarken,
insaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir.
insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yuklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir.
insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulagmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi acgisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yihni ilk Gg ayhk diliminde de siirdlirmis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. So6z
konusu donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdugiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diists ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyiime temposuyla genel
ekonomik blylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu goriliyor.

Tirk insaat sektorinin uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki biiyime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda Ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi duslsle birlikte o6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢cok hizl bir seviyeye ulasmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi 1151 ada 1 parsel 2914,80m2 yizoélgimiine sahiptir.
Parsel geometrik olarak yamuk formundadir. Tasinmazin yer aldigi parsel etrafi betonarme duvar
Uzeri demir parmaklik ile cevrili durumdadir, arag ve yaya girisi strgtilii demir kapidan gecilerek
saglanmaktadir. Parsel izerinde yapi disinda kalan alanla karo tas ile kaplidir.

Parsel lizerinde yer alan yapi 5.11.2018 tarih onayli mimari projesine gore;

2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak Ulzere toplam 6 kattan olusmaktadir. Onayh
mimari projesine gore okul amacli olarak tasarlanmistir.

*2.bodrum kat: Bu katta; mutfak bolimleri, bulasikhane, pisirme boliumu, et hazirlik bolimi
havuz, sahne, kulis, siginak 1 siginak 2 bay ve bayan soyunma odalari, hol, 3 adet depo ve
otopark alanlari bulunmaktadir. Toplam 1.744 m? brit alana sahiptir.

*1.bodrum kat: Bu Katta; fuaye alani, mazik dersligi, resim dersligi, satranc dersligi, matematik
dersligi, 3D dersligi, robotik-kodlama dersligi, fizik-kimya laboratuvari, erkek-kiz tuvaletler, bay-
bayan mescit, kat holu ve depo boliimleri yer almaktadir. Toplam 1.130 m? briit alana sahiptir.

Zemin kat: Bu katta 4 adet bina girisi yer almaktadir. Ayrica ilk6gretim-ortadgretim-anaokulu-ana
giris, ilk ve ortaokul midir odasi, halkla iliskiler, muhasebe, revize, toplanti odasi, ¢ay ocagi, okul
oncesi 1, 2, 3, 4 ve 5 derslikleri, oyun alani, 2 adet erkek-kiz tuvalet yer almaktadir. Toplam 1.050
m? brit alana sahiptir.

1.kat: Bu katta; ilkokul 1, 2, 3, 4 ve 5 derslikleri, ilkokul kat holl, 2 adet kiz ve erkek tuvaleti,
ilkokul midir yardimci odasi, 6gretmenler odasi, rehberlik odasi, ingilizce ziimre odasi, ilkokul 6,
7, 8,9, 10, 11 ve 12 derslikleri ve ilkokul arsivi bulunmaktadir. Toplam 1.087 m? brit alana
sahiptir.

2. Kat: 1.087 m? brit alanh (ortaokul 1, 2, 3, 4 ve 5 derslikleri, ortaokul kat holi, kiz ve erkek
tuvaletler, ortaokul miidiir yardimci odasi, dgretmenler odasi, rehberlik odasi, ingilizce ziimre
odasi, ortaokul 6, 7, 8,9, 10, 11 ve 12 derslikleri ve ortaokul arsivi),

3. Kat: 1.087 m? brit alanh (lise 1, 2, 3, 4 ve 5 derslikleri, lise kat holu, kiz ve erkek tuvaletler, lise
midir yardimci odasi, 6gretmenler odasi, rehberlik odasi, zimre odasy, lise 1, 2, 3,4, 5, 6 ve 7
derslikleri ve lise arsivi bulunmaktadir.

Yapi toplamda yaklasik 7.185 m? briit alana sahiptir.

Yerinde yapilan incelemelere goére; projesine uygun olarak insa edildigi ve 6zel okul olarak
kullanildig1 gorilmustiir. Tasinmazin egimsiz olan parselin kuzeydogu kosesinde bahge girisi
bulunmakta olup, bina ana girisi dogu cephesinde zemin katta yer almaktadir. Onayli mimari
projesine gore tasinmazin tim cephelerden olmak lizere zemin kat seviyesinden 4 adet girisi
bulunmaktadir. Cati katinda 2 adet asansor makine dairesi bulunmaktadir. Tasinmazin i1sinma
sistemi merkezi sistem kalorifer tesisati ile saglanacak sekilde planlanmistir. Tasinmazin
projesine gore 2 adet asansori ve 3 adet merdiveni bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel lGizerinde ruhsata aykiri herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum so6z
konusu degildir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda 6zel okul olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satigla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varli§in pazara cikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katihmcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve 4 kat konut imarli, 758 m2
ylzolcimll oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 760.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(760.000-TL / 758 m? * 0,95 Pazarlik payi = 952,25 TL/m?)
ilgilisi: 0536 230 66 08

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve 2 kat konut imar durumuna
sahip, 252 m2 yuzol¢iimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 247.500 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

(247.500-TL /252 m? * 0,95 Pazarlik pay! = 933,03 TL/m?)
ilgilisi: O (544) 833 45 45

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede ve 4 kat konut imarli, 2000
m2 yizolgcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 3.200.000 TL bedel ile pazarhkli
olarak satiliktir.

(3.200.000-TL / 2000 m? * 0,95 Pazarlik payi = 1520 TL/m?)
Diinya Emlak: 0530 313 07 39

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ana cadde cepheli ve 4 kat
konut imarh oldugu belirtilen, 625 m2 yzolcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
950.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(950.000-TL / 625m? * 0,95 Pazarlik payi = 1444 TL/m?)
Vural Emlak: 0536 562 42 90

[E:5 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza gére merkezi konumda ve ana cadde lzerinde
yer alan, 156m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dukkadn 2.300 TL/Ay bedel ile
kiraliktir.

(2.300-TL/ 156 m? * 0,90 Pazarlik Payi = 13,27 TL/m?)
ilgilisi: 0 (544) 833 45 45

[E:6 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede yer alan 4 katli binanin
zemin katinda bulunan, 580 m2 kullanim alanina sahip dikkan 4.500 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(4.500-TL /580 m? * 0,90 Pazarlik Payi = ~7,00 TL/m?)
ilgilisi: 0537 492 59 12

[E:7 Kiralikk Mesken] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, yeni yapilan
bina icerisinde ara katta konumlu briit 160 m2 alana sahip oldugu beyan edilen mesken 1.550
TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(1.550-TL / 160 m? = 9,68 TL/m?)

ilgilisi: 0 (546) 473 30 50

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:8 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, yeni yapilan
bina icerisinde zemin katta konumlu brit 85 m2 alana sahip oldugu beyan edilen mesken 1.000
TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(1.000-TL/ 85 m? = 11,76 TL/m?)
ilgilisi: 0 (530) 761 06 72

[E:9 Satihlk Mesken] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, site igerisinde
ara katta konumlu brit 165 m2 alana sahip oldugu beyan edilen mesken 315.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satilktir.

(315.000-TL / 165 m? * 0,90 Pazarlk Payi= 1718,18 TL/m?)
ilgilisi: 0(542) 511 4555

[E:10 Kiralik Bina ] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 1.000m2 kullanim alanina
sahip bina 28.000 TL/Ay bedel ile kirahktir.

(28.000-TL / 1.000 m? * 0,90 Pazarlk Payi= 25,20 TL/m?)
Eroglu Emlak: 0362 266 94 96

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

b

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, kendisi ile ayni imar durumuna sahip arsa
emsali bulunmamaktadir. Bélgenin imar durumunda konut imarli parseller hakimdir. Taginmazin
yer aldigi parselin imar durumunun konut alanindan 6zel okul alanina donistirilmis olmasi da
gdz éniinde bulundurularak bdlgedeki konut imarli arsa emsalleri incelenmistir. incelenen arsa
emsallerinden yola cikilarak rapora konu tasinmazin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinarak arsa degeri takdir
edilmistir. Bolgede 4 kat konut imarli parsellerin 800-900 TL/m2 civarinda oldugu gérilmus
olup tasinmazin Ozel okul imari olmasi ve bdlgede benzer nitelikte arsa emsali olmamasi
sebebiyle arsa degeri konut parsellerine gore bir miktar yukseltgenerek takdir edilmistir.

Ayrica Bolgede satilik/kiralik egitim tesisi piyasasinin olusmadigi gorilmustir. Mevcut yapi ile
benzer 6zelliklere sahip binalar incelenmis, mesken veya ticari amagh kullanilan gayrimenkullerin
gerekli deger diizeltmeleri yapilarak bu tasinmazlardan da yararlanilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin yer aldigl konum, ulasim imkani,
arazi yapisi vb. her turli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler
Isiginda tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 2.914,80 m2 x 1210 TL/m2 = ~3.500.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylzolcimi dikkate alinarak arsa degeri
(K.D.V harig) 3.500.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni
faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim
0demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame
degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash li¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3

aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiz 6lcimii ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, imar durumu, ana arterlere
olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt
edici tiim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla
yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari g6z 6niinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakel gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger
takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2020 yilh Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullaniimistir Yerinde yapilan
incelemede tasinmazin bakimli ve 3B yapi sinifinda oldugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin
okul olarak kullaniimasi ve i¢ kisimlarinin olduk¢a bakimli olmasi da yapi sinifi belirlenirken
dikkate alinmistir. Yapinin 2018 yilinda insa edilmesi ve bakimli olmasi sebebiyle yipranma
disllmemistir. Degerleme asamasinda tasinmazin ruhsat, altyapi, cevre diizeni vb. maliyetleri
arsa degerine serefiye olarak eklenmistir.

TASINMAZ KULLANIM ALANI (m2) | BIRIM FIYAT (TL/m2) DEGER
YAPI 7.185,00 1.450,00% 10.418.250,00 £
ARSA 2.914,80 1.210,00% 3.500.000,00

DUZELTME 81.750,00%

TOPLAM 14.000.000,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Gayrimenkulin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet
hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulliin degeri, arsa ve yapl
degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 14.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donlstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkulliin o donem icin (yil) tretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1s1ginda
Gelir Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile boélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 151ginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli
satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler
isiginda  ‘Gelir Yaklagimi’ ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan
kapitalizasyon yéntemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, satilik/kiralik egitim tesisi piyasasinin
olusmadig gorulmis olup kendisi ile benzer konum ve yapi 6zelliklerine sahip kiralik/satilik bina
emsalleri oldukga kisithdir. Bu nedenle ticari nitelikli gayrimenkuller ile mesken nitelikli
gayrimenkuller de incelenmistir. Mevcut yapi ile benzer 06zelliklere sahip gayrimenkuller
incelenmis mesken amagch veya ticari amagh kullanimlari dikkate alinarak deger diizeltmeleri
yapimistir. Degerleme konusu gayrimenkul 7.185 m2 kapali alana sahiptir. Yapilan tim
arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik 7-10 TL araliginda olabilecegi tespit
edilmistir. Amortisman siiresi ise bolgede dikkan nitelikli tasinmazlarda 15-17 yil, konut nitelikli
tasinmazlarda 20-22 yil araligindadir. Tasinmazin vasfi ve konumlu oldugu ilce géz 6nine
alindiginda yaklasik 18 yilda degerini amorti edecegine kanaat getirilmis ve kapitalizasyon orani
0,0555 olarak alinmistir.

ALANI | BiRiM KiRA DEGER AYLIK KiRA YILLIK KiRA | KAPITALIZASYON
(M2) (TL/M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
7.185,00 8,91% 64.000,00 £ 768.000,00% 0,0555 13.837.837,84 %

PiYASA DEGERI

Sonug¢ olarak gelir yaklasimi yontemine gbre s6z konusu tasinmazin piyasa degeri igin
~13.840.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kirahk

emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda
~64.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi disiincesiyle bu
yonde herhangi bir ¢alisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S0z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildig1 gorlist sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir. Ayrica bolgede yapilasma
genellikle konut imarli parseller Gzerinden olup , getirisi de konut olarak hesaplandigindan proje
gelistirme ¢alismasinda elde edilecek degerin Ozel okul imarli parselin degerini yansitmayacagi
ongorulmustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz “BETONARME 6 KATLI OKUL VE ARSASI” vasifli olup tamami
degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 1151 ada 1 parselde bulunan “Betonarme 6 Katli Okul ve Arsasi” icin degerleme
¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tGzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi
yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yéntemi ile yapi degeri tespit
edilmistir. Gelir yaklasimi yontemi bilgi amacli yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve
maliyet yaklagimi esasina goére belirlenmistir. Bu dogrultuda bdlgede yapilan arastirmada
benzer/farkh durumda arsa ve bina vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim
emlakgl gorusleri de alinarak, tasinmazin yapi kalitesi, lokasyonu, ylGzoélgimi, ilce merkezine
yakinligi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorulmustlr. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes YiIl Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu parsel “BETONARME 6 KATLI OKUL VE ARSASI” niteliginde olup, lzerinde
bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki
niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis
olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 47| 55



~”
s
NET@ p:‘-_-VRASYA

UB— bAS—AL- CAVAIFCHKUL ¥ATININ
t‘;tﬁLtf‘ﬂt ORTAKILAG A
7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhigl A.S.’nin talebi lzerine; Samsun ili, Carsamba
ilcesi, Kirazlikcay Mahallesi, 1151 ada 1 nolu parselde bulunan “Betonarme 6 Katli Okul Ve
Arsasl” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulln yer aldig1 arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim
fonksiyonu, yuzolgimi, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, parsel lzerinde yer alan yapinin insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate
alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet diuslrici mispet menfi tim faktorler géz 6ntinde bulundurularak
yapilmstir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 14.000.000,00-TL ve Yaziyla On D6rt Milyon Tiirk Lirasi’dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 16.520.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,3500 TL dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
BURAK . RACI i i
BURAKeARs  RACI  corcenan ERDENIZERDEUE
BARlS 2020.12.30 GOKCEHASONER BALIKCI 502015 30 17-
17:59: 2020.12.30 17: = o i
0540500 N SONER ¢ <5 6500 OGLU 45:30+03'00

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir boliimiine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri, Enerji Kimlik Belgesi

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

Taril 10-12-2020-11:58

‘weblopu
Kaydi Olugturan: AHMET CIHAN SONER
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
058120225935 202001210919-F01376 22593
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel 1nsin
Taginenaz Kimlik No BE759672 AT YiizOlguem{m2)| 291480
Itige: SAMSUN/CARSAMBA Bajemsz Bokim Nitelik:
Kurum Adi; Gargamba Bagemmz Bokim Bri
Mahalie/Koy Adi KIRAZLIKGAY Mah Yozbicuma:
Balmsz BoWmM Net
e e VizOicima
Kayvt Durum: Axtif
- Arza Pay/Payds:
Ana Taginmaz Niehk: Betonarme 6 kath Okul ve Arsass
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Mali BIBeligi | Misse Puy/ | Metrekare | Toplam Ednme Terkin Sebebi-
No No Metrekare | Sebebi-Tarih | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
455991975 (SN6605068) AVRASYA m 291480 201480 Satg
GAYRIMENKUL YATSRIM ORTAKLIG! 16112018
ANONIM SIRKETIV 13406

ilce

Ada

Tasinmaz No

Pafta

Mahalle/Kay

Parsel
Tapu Alani
Nitelik
Mevkii

Zemin Tip

Oznitelik Bilgisi

88759672
Samsun
Carsamba
Kirazlikcay
1151

1

291480

Betonarme 6 Kath Okul Ve Arsas

Uc Kapra
Ana Tasinmaz

18Kud

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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"‘e LN ENERJI KiMLIK BELGESI

Binanin ____________|8elgenin Binanin Gérintilsi

Tipi Eqitim

Ingaot Rubsat Tarihi:  26.1.2018 Varillg Tarihi 2.1.2019

Tadilat Tarihi 15.11.2018 Gogertillle Tarihi 2.1.2029

Taplam Alan 785194 Performam Sinity C

Ada/Parsel/Patta: TI51 /1 /7 18knd Emivyon Simfi: B

UAVT Bina No 109775082

Ads DOGA KOLEN

Adrasi KIRAZLIKCAY MAH, DEGIRMENBASI CAD. NC; 286
CARSAMBA/SAMSUN

Sahibinin Ad: Soyadi: TOZMAZ INS

SERA GAZ) EMISYONU o YENILENEBILIF ENERJI KULLANIM '

ENER| PERFORMANSI
ORAN ORANI

#EXED
#EXED

¢ T

£ LT ¢ TR
Ui 2

\_  Disn

| YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

5ISTEMLER e — — . — SINIFI
oplam 79157687 100,81 » 0,00 0.00 c
lwtma 17.723,30 14,99 0,00 0,00 D
Shvhi Seak Su 299.145.36 38,10 0,00 0,00 C
Sagutma 182034,73 23,18 0,00 0,00 C
Havalandirme 2297807 293 [5)
Aydinlatms 169.695,41 21,61 B
Kojerarsayon 0,00 0,00 0,00 0,00 —_—
Fotoyoltadk —_— —_ 0,00 0.00 —_—
Belgenin | Belge Daenleyenin KoreKod |
Numarasi: Y26558FF58320 Adi Soyad:: NECATI TOZMAZ L
Verilis Tarihi; 212019 Firmasu: NECATITOZMAZ
Sen Gegarlilik Tarihi: 2.1.2029

Iptal Edilen EKB No: Sertifika gz}

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ping s
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epm ENERJI KIMLIK BELGESI

BINA BILGILERI
et Mt Ao ” s Akl OB LESANT: [ Binadwibsige [l Binaicibaige [} Toprak
Bodrum Kat Adedi: 2 Kolon Ageriidi U Degeri: 0,50 A
Ortalama Kot Yikeseldigiimh 4,17 Kirlg Agilich U Degeri: 0,55 Baion Yaps Eleman

Toplam Bina Alan (¥} 785104 Taban Dojeme AgirhikliUDageric g61 .Kagﬂ Duvarar (Harg fuﬁiﬂ-‘&t!’.ﬁ dahi)
ldimlendirilon Alan(mv} 785194 Konzol Dgeme Adurdich U Dogorl: 0,59 m ve Ahgap Mamulier|

Not Afan (o' ) 759861 Cov Agerhih U Degedi 027
Toplam Zon Adedi: 6 Pencere AGirhidi U Degeri: 3,30
Idimlendirilen Zon Adedi: 6 Kapi Ageriskls U Degeri: 4,00

BINA DIS KABUGUNDA EN FAZLA KULLANILAN YAPI BILESENLER!

Toplam Dy Duvar Alamim?:: 0,00
Tipi:
Alamim®k
U Degeri
Walurh e

Toplam Diy Betonarme Eleman Alanilm’): 423600

Tipl Kolon Kirig Kirtg
Alamiedy 3932,01 157,60 146,38
UDegari 0350 059 050
Kalmbiltmi: 920 70,05 0,25 /0,05 0,20/005

Toplam Dagome Alanim?): 174803

—— CrTr—e———

Tipi Temel Korsol
Alam (ny); 174803 38,55 _
Utefiarts -0} =l 059
Kbk bwl: 0,12 £ 0,05 0,12/0,05

Toplam Cat Alani{m®): 1,286,58
Tipd Kirma Teras
Alarfov ) 1098,60 608,74
UDegert 28 025
Wtk (e 0,20/0,10 020/010

Toplam Pencere Alanyim?): 378,15

Tipi Alami{m*)
Yalhtim Camlan (Renksiz reflektif kaplamah) {64+6mmHava+6) 378,15

Belgenin Belge Dizenleyenin

Numarass Y26558FF58320 Adi Sayadi:  NECATITOZMAZ
Verilig Tarihi; 212018 Firmas:: NECATI TOZMAZ
Son Gegerlilik Tarihi; 212029

Iptal Edilen EKB No: Sertifika No: IMO-5

Imaa:;

AAT
Na/84540

Oda Sic

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ENERJI KiIMLIK BELGESI

MEKANIK SISTEMLER iiiimiendiciten zon Adedi: (I
B34l Zan Adedl 6 6
Sistemin Konumu: Mahal Mahal
Sistemin Tipi: Yodugmal Kombi Yodusmali Kombi
Shstomin Gicl (WW): 2000 25000
Yakat tgi: Gaz Gaz
Giney Enerjisi Katlasn
Bagh Zon Adedi: 6 Sagh Zon Adedi &
Sistamin Konumu: Mahal Sistemin Tipt: gesieme ve Egeoz Havaland
Sistemin Tipi: Coklu Ayrik (Multi-Spit) Sis in1 Eganjori Yok
Sistemin Ghcl (kW): 30000
En Fazla KoRandan Armatiie Tipl ve Aded En Fazta Kullanilan Lamba Tipl ve Adedi
A (Ciplak) -6 LEDYOT-720 (10 W) (720 iumen) 200
Toplam Aydintatma Glcu (kW) 6.000,00 LED40T-2800 (40 W) (3800 lumen) 100
Toplam Aydimlstma Lomeni: 524.000,00 e
1u Gevi Kazsmmi (WWhE 0,00 Bifincil Eveffiiazansy pil Gag (kW): ¢
Elelrik Glg Cacun (kWY Alan |m?®): 0
Ind Glg Crletinn (kW ): 0
Yakit Tiketimi (kW) 0
Yokt Tipi:

TAVSIYELER/AGIKLAMALAR

Kirmaay romvi tie goxtecien metani wstomier hinada bulummayp referans Sinadan oty
Belgenin Belge Diizenleyenin
Numaras: Y26558FF58320 Adi Soyadi: NECATITOZMAZ
Verilis Tarihi: 212019 Firmasu NECATI TOZMAZ
Son Gegerliltk Tarlhi: 212029

iptal Edilen EKB No: Sertifika No:

Imza:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu”’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Tanh - 12002017 No; 406713

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pryasasi Karulu'nus “Sermaye Py fa Faaliyette Bul lar Tgin
Lisanslama ve Secil Tutmayo lligkin £saslor Hokbonds Teblig\ (VII-128.7) wyarnca

Burak BARIS

Gayrmenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmughir.,

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YiLUIZ
LISANSIAMA VE siCIL MODORE GENEL MCDCT
e

@50

Tarih | 13.07.2015 No ; 404632

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulumun "Sermave Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Bsaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

01 vent MANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siCiL MODORL GCENEL MUDUR

Tarih ;: 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP"KB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini1 almaya hak kazanmistr.

No : 401418

. NevzatOZTANGUT
BASKAN

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURU
CEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belgn Taribt: 02.68.2019 Balge No: 2019011374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kmith No: 2003010840 - Lisers No: 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen iike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmani” cimak igin aranan 5 (beg) yilhk meslekl tecribe
gartini sagladidiniz tespit edimistir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019.01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.Kmik No' 43053302156~ Lsans No- 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlems alanindaki
tacribenin kontroline Mskin belirenen like ve esasiar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe
sarini sagiadiginiz tespit ediimisgtir,

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Boige Tarihl: 26.08.2020 Belge No: 2019-02.6851
Sayin Burak BARIS

(T.C. Kimlk No: 12346205852 - Uisans No: 406713 )

Sermaye Piyasas: Kurulu taralindan gayrimenkul degerieme alanindak|
tecribenin kontrolGne lligkin belidenen ilke ve esastar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman™ olmax igin aranan 3 (ig) yillik meslekl
tecriibe gartini sagladiginiz tespit edilmigtir,

g Aychy
/ ,//6'4*
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

A%VRASYA

CAVAICHKUL ¥ATININ
ONTAKLAS A 5
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