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BOLUM 1- RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi, NUMARASI VE TURU
Rapor Tarihi: 21.06.2019, Rapor No: KD-SPK 2019-0006

Rapor Tiirii: Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Kaan Sengil — SPK Lisans No: 406427

Sorumlu Degerleme Uzmani: Berat Deniz OZTURK — SPK Lisans No: 401154

1.3 DEGERLEME TARIiHIi

Degerleme c¢alismalari bitis tarihi (18.06.2019) saha calismalari, cevre arastirmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin yapildigi ve degerin
olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler gbz 6niinde bulundurularak ve gerekli géozden gecirmeler
yapilarak 21.06.2019 tarihinde tamamlanmistir.

1.4 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 17.06.2019 tarihli ve 2019/006 SPK numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.5 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig'i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, toplam 62 sayfa, 4 (dort) ntisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BiRiMi
Degerlemede kullanilan para birimi Ttrk Lirasidir.

BOLUM 2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN

TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGIiLERi

KUZEY KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27.01.2016 tarih, 01491 numarali ana
sdzlesme ile Bahgelievler Mahallesi istiklal Caddesi Baran Apt. No:242/6 ilkadim, SAMSUN adresinde
390.000.00- Tirk Lirasi sermaye ile ekspertiz ve degerleme hizmetleri vermek amaci ile kurulmus olup,
sirketin kurulusu ve sirket ana s6zlesmesi 03.02.2016 tarih, 9003 numaral Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde
ilan edilmistir.

Sirketimiz, Kuzey Yildizi Mahallesi, 100. Yil Bulvari Baran Plaza A Blok No: 38/45 Canik, SAMSUN adresinde

hizmet vermektedir.
Telefon: 0362 238 202 20 E-Mail: info@kuzeygd.com.tr
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2.2 MUSTERIi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILER

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Turk Ticaret kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, 01.03.1996 tarihinde tescil ve 06.03.1996 tarihinde 3391 sayili
Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulan Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S. nin
gayrimenkul yatirim ortakhigina dénismesi suretiyle kurulmustur. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi, tamami
ddenmis 72.000.000,00 TL (Yetmis iki Milyon Tiirk Lirasi)-Tirk Lirasi’dir.

Sirketin Merkez Adresi Biiyiikdere Cad. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent, Sisli, ISTANBUL ’dur.
Telefon: +90 (212) 344 12 88, Faks: +90 (212) 344 12 86 E-Mail: info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 17.06.2019
tarihli, 2019/006 SPK numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu olup, “ Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazbucagi Mahallesi, 113 Ada, 3
Parselde yer alan “Otogar” vasifli tasinmazin adil piyasa (Pazar) degeri ve Pazar kirasi ¢alismasidir.
Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR
© Bu degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde hazirlanmistir. Raporda
gorev alan degerleme uzmanlari bu standartlara gore tim o&nemli girdilerin uygunlugunu
degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak degerleme uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gergeklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini sinirlayacak
baska etkenler bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmani konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz olup, degerlemesi
yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, s6z konusu gayrimenkulii ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerleme ahlaki kural ve
performans standartlarina gore gerceklesmis olup, raporda belirtilen kisiler haricinde bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmamistir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz, onyargisiz, profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir. Uzman, calisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden dolayl sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami disinda
kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma slirecinde yardimci olmasi amacglanmis olup buradaki
bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir ekonomik
ortam varsayimi Uzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki
gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.
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2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor misterinin talebi lzerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri) tespitine
yonelik hazirlanmustir.

2.5.1 PAZAR:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl
ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz
bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli
faydasina ve bireysel ihtiyac ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle Pazar, degerlenen varhgin veya yikimlilGgin
degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil olmak lizere bu
pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir Pazar anlamina gelmektedir.
Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
dists ve ylkselisler veya Pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goérilir. Pazar katilimcilari bu
aksakliklara tepki verdiklerinden, bir Pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme
tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.5.2 PAZAR DEGERI:
Bu rapor miisterinin talebi izerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri)
tespitine yonelik hazirlanmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlilugin, 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 ¢cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

© “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir Pazar isleminde varlik icin 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 avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

© ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligin 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 tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

* “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve Pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

“ “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
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ziyade mevcut Pazar gergeklerine ve mevcut Pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi
ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

* “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut Pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat
her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, Pazar sartlarinda
elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu
kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

© “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde Pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin
tirine ve Pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida Pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

© “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lglilerde 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 sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

© “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

Pazar kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudir.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI

Bu rapor; Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazbucagi Mahallesi, 113 Ada 3 Parsel numarasinda kayith “Otogar”
vasifli tasinmazin Turk Lirasi cinsinden toplam Pazar degeri ve Pazar kirasinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi
113 ADA - 3 PARSEL

iLi : | SAMSUN
iLCESI : | CARSAMBA
MAHALLESI : | KIRAZBUCAGI
KOYU T -

SOKAGI -

MEVKIii -

SINIRI -

PAFTA NO : | F37d05d4a
ADA NO 113

PARSEL NO 1|3

KAT NO -

B.B.NO -

BLOK NO s -
YUzOLcUMU 5.111,96 m?
A. G. NiTELiGi OTOGAR

B.B. NiTELiGi -

ARSA PAYI 1/1

CiLT NO 8

SAHIFE NO 638

TARIH 16.02.2011
YEVMIYE NO 1401

TAPU TURU MUSTAKIL TAPU (CIiNS TAHSISLI)
MALIK * | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (TAM)

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

Degerlemesi talep edilen taginmazin tarafimiza génderilen tapu bilgileri ile Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgu
TAKBIS Gzerinden 19.06.2019 tarihinde saat 11.39'da alinan giincel tapu kayit belgesi uyumludur.
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3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BIiLGILERi

113 ADA - 3 PARSEL

19.06.2019 tarihinde saat 11.39'da Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigii TAKBIS lizerinden alinan tapu kayit
suretine gore; degerleme konusu tasinmaz tam hisse ile “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI" adina kayitli olup tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UG YILINDAKi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGISiKLIKLER (iMAR DURUMU,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

Gayrimenkuliin tamami satis isleminden 16.02.2011 tarih, 1401 yevmiye numarasi ile “AVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI” adina tescil edilmis olup; miilkiyet durumunda son 3 yil
icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

18.06.2019 tarihinde Carsamba Belediyesi imar isleri MidirlGgi'nden edinilen bilgiye gére; Tasinmazin
konumlu oldugu parsel 09.05.1986 onay tarihli 1/1000 6lcekli Carsamba Belediyesi uygulama imar planinda
otogar ve akaryakit istasyonu alanina isabet etmektedir. imar durumunda son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik
olmamustir. (Konu ile ilgili imar durum yazisi eklerde sunulmustur)

3.1.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKiI GORUS

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS {izerinden 19.06.2019 tarihinde, saat: 11:39’da alinan degerleme
konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; alinan belgeye gére taginmaz lizerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir. Taginmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin birbiriyle
uyumlu olmasi, yapinin iskanl olmasi ve {izerinde takyidat bulunmamasi dikkate alinarak gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri ¢ercevesinde engel bulunmamaktadir.

3.2 GAYRIMENKULUN YAPILANMA / IMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR YASAL iZINLER VE BELGELER

18.06.2019 tarihinde Carsamba Belediyesi imar isleri Mudiirligi'nden edinilen bilgiye gore; Tasinmazin
konumlu oldugu parsel 09.05.1986 onay tarihli 1/1000 &lcekli Carsamba Belediyesi Uygulama imar Planinda
"Otogar ve Akaryakit istasyonu'" alaninda kalmaktadir.

Parsel Uzerinde yapilasma haklarinin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel Uzerinde
konumlu mevcut yapinin ekonomik édmrind tamamladigl takdirde parsel lizerinde yapilasma ile ilgili engel
teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigi bilgisi temin edilmistir. Carsamba Belediyesi imar
Mudirligi’'nde yapilan goriismelerde son (g yillik dénemde gergeklesen herhangi bir imar plani degisikligi
olmadigi bilgisi alinmistir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Carsamba Belediyesi imar
Mudurliginde mevcut imar paftasi, Carsamba Kadastro Miidiirligii’nde kadastro paftasi ve (Tapu Kadastro
Genel MidirlGga Cografi Bilgi Sistemi) TKGM-CBS Uzerinden kontrol edilmistir.
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3.2.1 CARSAMBA BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Degerleme konusu tasinmaza ait 2627 nolu imar islem dosyasi Carsamba Belediyesi imar Midirliigi'nde
fiziki olarak incelenmistir. incelenen imar islem dosyasi igerisinde tasinmaz adina diizenlenmis herhangi bir
olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigl gorilmistir. Tasinmazin imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza,
zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya icerisinde 113 Ada 3 Parsel Uizerinde yer alan yapiya ait;

07.04.2008 tarih, 08/043/2627 nolu yeni yapi ruhsati,

29.01.2009 tarih, 09/11/2627 nolu yeni yapi yapi kullanma izin belgesi,

16.02.2009 tarih, 09/020/2627 nolu ilave yapi ruhsati,

15.07.2009 tarih, 09/077/2627 nolu ilave yapi kullanma izin belgesi,

23.12.2009 tarih, 09/160/2627 nolu isim degisikligi yapi ruhsati,

24.12.2009 tarih, 09/127/2627 nolu isim degisikligi yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Belgelere gore, otogar binasi ve akaryakit istasyonu icin 10.136,35 m? alanl yapinin yol seviyesi altindaki
kat sayisi 1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 2 olmak lizere toplam 3 kat icin diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 2627 nolu imar islem dosyasinda (tamami bila tarihli) otogar (otobs
terminali) binasina ait vaziyet plani, bodrum kat plani, zemin kat plani, birinci kat plani, ¢ati kat plani, kesit
ve gorunusler ile minibls terminali zemin kat plani, nizamiye ve durak binalari projesi yer almaktadir. Buna
karsin degerleme konusu parsel Gzerinde sadece otobis terminali binasi yer almakta olup, degerlemeye de
sadece bu yapi dahil edilmistir. Degerleme konusu parselin glineyinde, otopark ve park alani izerinde yer
alan minibis terminali, durak ve akaryakit istasyonu degerlemeye dahil edilmemistir.

Onayh mimari projesi tizerinden yapilan incelemeler ve olgiimlere gére, otobis terminali binasi, bodrum,
zemin ve normal kat olmak Uzere (3.345+3.345+2.545) toplam 3 katli olarak brit 9.235 m? ingaat alani ile
projelendirilmistir. Proje dahilinde, 3.345 m? bodrum katta ortak alanlar, 3.345 m? zemin katta 14 adet
yazihane, 3 adet diikkan, 1 adet lokanta, 2 adet biife, 1 adet kafeterya ve 1 adet kuafor alani vasifli olmak
Uzere toplam 22 adet kiralanabilir tGnite alani, 2.545 m? normal katta ise 15 adet buiro vasifli kiralanabilir
Unite alani yer almakta olup proje toplamda 37 adet kiralanabilir Gniteden olusmaktadir. (Onayh mimari
proje eklerde sunulmustur)

Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan otobiis terminali binasina ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgelerinde toplam 10.136,35 m? kapal alan belirtiimesine karsin, mimari projesi Uzerinde yapilan
6lctimlerde toplam 9.235 m? kapali alan hesaplanmustir. Bu farkin birinci katta yer alan galeri bosluklarindan
kaynaklandigi tahmin edilmektedir.

ilave yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilmis olan ve vaziyet planinda giineydeki park alani
planli alan icinde gosterilmis olan 20 m? akaryakit istasyonu yapisinin mahallinde olmadig gériilmis olup,
mahallinde ise park alaninin glineybati kdsesinde sadece 115 m?lik kanopi alani oldugu gérilmustr.
Dosya icinde mimari projeleri bulunan, fakat mahallinde degerleme konusu parsel icinde yer almayip,
guneydeki park alani icinde yer alan (168 m?2) tek kath minibis terminali ve (20 m?) tek katli durak ve
nizamiye yapilarinin yapi ruhsati veya yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede otopark planli alan tizerinde kalan nizamiye yapisi, park planli alan tizerinde
kalan akaryakit istasyonu ve minibiis terminali, otogar sinirlari icinde olmasina karsin, kamusal planl alan
lizerinde ve ruhsatsiz olmasi sebebiyle degerlemeye dahil edilmemistir.
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3.2.2DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZiNLERINiN ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN
TUM BELGELERiINiN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin (onayll mimari projesi, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) alindigi, onayl mimari projesi ve eklerine uygun insa edildigi tespit
edilmistir. Degerlemesi yapilan tasinmazin GYO portféylne alinmasinda Sermaye Piyasasi Hikimleri
cercevesinde herhangi bir sakinca olmadig dusinilmektedir. (Bu baslik altindaki portfoye alinabilme
gorisi, tasinmaz tizerindeki olasi takyidatlardan bagimsiz olarak belirtilmistir)

3.2.3DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU (TiCARET UNVANI,
ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

3.07.2010 tarih ve 27460 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin eki
”14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayili Kararnamesinin eki karar” ile 19 Pilot ilde uygulanmakta olan 4708
saylli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 01.01.2011 tarihi itibari ile batdn illerde uygulanmasina karar
verilmistir. Konu tasinmaz 2011 yili 6ncesi insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetimine tabi olmamistir.

3.2.4 EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN
ACIKLAMA

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu 113 ada 3 parsel
Gzerinde konumlu mulkin fiyatlandirmasi halihazir durumuna ve mevcut projesine esas olarak yapilmistir.
S6z konusu mulk yaklasik 10 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik agidan iyi ve rantabl bir yapidir.
Mevcut imar durumu ile eski imar durumu arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu nedenle
farkh bir proje uygulanmasi gerekmemektedir.

3.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

Degerleme konusu tasinmazin dokiimanlari ekte yer almaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI
3.4.1. GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Beylerce Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi, No:220
posta adresinde bulunmakta olup, 41.20679, 36.70068 (41°12'24"K / 36°42'2"D) cografi koordinatlarda
konumludur. Tasinmaz Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) lizerinde yer almaktadir. Ulasim igin;
Samsun ili, Tekkekoy ilcesi dogu ¢ikisindan Samsun Ordu Yolu’na baglanilarak dogu yonde yaklasik 40 km
devam edilerek tasinmazin konumlandigi Carsamba ilgesine ulasilir. ilgeye Yeni Samsun Caddesi (Samsun
Ordu Karayolu) tzerinden girilip bulvar lizerinden yaklasik 1 km devam edildiginde degerleme konusu
tasinmaza ulasmak mimkinddr.
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Gayrimenkulin bulundugu Samsun, Orta Karadeniz Boélimi'nde Yesilirmak ve Kizilirmak Deltalarinin
arasinda kalan bodlgededir. Kuzeyinde Karadeniz'in yer aldigi ilin; dogusunda Ordu, batisinda Sinop,
guneyinde Tokat ve Amasya, gliney batisinda ise Corum illeri bulunmaktadir. Sehrin ytizélgimi 9.352 km?
olup 2017 yili verilerine gore 1.312.990 kisilik niifusa sahiptir. Tasinmaz Samsun en biiyik ilcelerinden biri
olan Carsamba ilgesinde konumludur.

.\'v:,._
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Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Carsamba ilgesi, Samsun ilinin dogusunda
konumlanmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlge gelisimi devam eden bir bélge durumundadir.
Tasinmaz ilgenin bati girisinde ve Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) tizerinde yer almaktadir.
Yeni Samsun Caddesi izerinden gecen toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim saglanmaktadir.

£ W VRN Spas N
CTOTAIL S Ne, 00
ARNEL R

Konumlandigi Yeni Samsun Caddesi lizeri ylksek oranda ticari nitelikli olarak, i¢ kesimler ise konut nitelikli
olarak gelisimini saglamis ve hali hazirda slrdirmektedir. Bolge genelinde yapilan incelemelerde
degerlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde sanayi bolgesi, konut amacli yapilar ile bos arsalar
bulunmakta olup ana arterler tizerinde ticari yapilasmalar yer almaktadir.

— TR T
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3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI

Samsun ili, Carsamba ilcesi, Beylerce Mahallesi sinirlari icinde yer alan gayrimenkul; ilgenin ana akslarindan
olan Yeni Samsun Caddesi’'ne (Samsun-Ordu yoluna) cepheli olup, batisinda kii¢ik sanayi alanina giris yolu
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgeye sehirici dolmus hatlari ile ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz
merkeze ve 6nemli donati alanlarina nispeten uzak mesafededir. Degerleme konusu tasinmazin bélgenin
ana arterlerine olan uzakliklari ise yaklasik olarak asagida belirtilmistir.

Carsamba Belediyesi -> 2,5 km,

Carsamba Hukiimet Konagi -> 2,5 km,

Samsun Yusuf Ziya Yilmaz Otoblis Terminali -> 42 km,
Samsun Carsamba Havaalani -> 17 km.

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI
Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 113 ada 3 parsel 5.111,96 m? egimsiz bir topografiye sahip olup,
“U” seklindedir. imar planinda konu parselin dogusu Sanayi Sitesi 16 Nolu Sokak, kuzeyi otopark alan,
glneyi park ve otopark alant ile sinirlidir. Parselin Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) ile arasinda
imarda park ve otopark alani olan, mahallinde otogar otopark alani bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz park ve otopark alani ile birlikte kullanilmakta olup, parsel sinirlari beton duvarlari ile ¢evrilidir.
Terminal alanina giris bati cepheden Sanayi Sitesi 16 Nolu Sokak lizerinden saglanmaktadir. Degerleme
konusu parsel lizerinde otobs terminali olarak kullanilan yapi yer almaktadir. Ayrica degerleme konusu 3
nolu parselin giineyinde park ve otopark alani igerisinde yer alan 168 m? alana sahip tek kath minibis
terminali, 20 ml tek kath givenlik kulibesi (nizamiye) ve 115 m? kanopi alanh akaryakit istasyonu
bulunmaktadir. Otobis terminali, minibis terminali, glivenlik kullibesi (nizamiye) haricindeki kisimlar
yaklagik 15.000 m? saha betonu ile kaplidir. Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu parsel
Gzerinde yer alan otobiis terminali binasinin projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmis olup, bodrum, zemin
ve normal kat olmak lzere (3.345+3.345+2.545) toplam 3 kath olarak brit 9.235 m? insaat alani
bulunmaktadir. Yukarida belirtilen kat bazinda proje bilgileri kapsaminda degerleme konusu tasinmaz,
zemin katta 14 adet yazihane, 3 adet diikkan, 1 adet lokanta, 2 adet biife, 1 adet kafeterya ve 1 adet kuafor
alani vasifli olmak Gzere toplam 22 adet kiralanabilir inite alani, normal katta ise 15 adet bilro vasifl
kiralanabilir Gnite alani yer almakta olup proje toplamda 37 adet kiralanabilir Gniteden olusmaktadir.

3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan otobiis terminali binasina ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgelerinde toplam 10.136,35 m?2 kapali alan belirtilmesine karsin, mimari projesi Uzerinde yapilan
dlcimlerde toplam 9.235 m? kapali alan hesaplanmistir. Bu farkin birinci katta yer alan galeri bosluklarindan
kaynaklandigi tahmin edilmekte olup, degerlemede proje alanlari esas alinmistir.

ilave yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilmis ve vaziyet planinda giineydeki park alani planl
alan icinde gosterilmis olan 20 m? akaryakit istasyonu yapisinin mahallinde olmadigi goérilmus olup,
mabhallinde ise park alaninin giineybati késesinde sadece 115 m?lik kanopi alani oldugu gérilmustir.

Dosya icinde mimari projeleri bulunan, fakat mahallinde degerleme konusu parsel iginde yer almayip,
guneydeki park alani icinde yer alan (168 m?2) tek katli minibis terminali ve (20 m?) tek kath durak ve
nizamiye yapilarinin yapi ruhsati veya yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. 168 m? alana sahip
minibls garaji mimari projesine goére 8 adet ofis, biife, danisma-glivenlik ve tuvalet hacimlerinden
olusmaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede otopark planli alan tzerinde kalan nizamiye yapisi, park planli alan lGzerinde
kalan akaryakit istasyonu ve minibis terminali, otogar sinirlari icinde olmasina karsin, kamusal planh alan
lizerinde ve ruhsatsiz olmasi sebebiyle degerlemeye dahil edilmemistir.

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
(Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar)

Degerleme konusu tasinmaz, zemin katta 14 adet yazihane, 3 adet dikkan, 1 adet lokanta, 2 adet bife, 1
adet kafeterya ve 1 adet kuafér alani vasifli olmak tzere toplam 22 adet kiralanabilir Ginite alani, normal
katta ise 15 adet biro vasifli kiralanabilir Gnite alani yer almakta olup proje toplamda 37 adet kiralanabilir
Uniteden olugsmaktadir.

Bodrum Kat: 3.345 m? alana sahip olup, restoran deposu, kafeterya deposu, isi merkezi, wc, koridor, 4 adet
terminal deposu, 13 adet yazihane deposu, 2 adet havalandirma makine deposu, kat holi, depo gorevlisi
odasi, saymanlik, teknik personel odasi, teknik oda, jenerator, trafo odasi, pano bolimi, hol, temizlik odasi
ve siginak hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri seramik kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlar badana
boyali olup i¢ kapilari panel kapidir.

Zemin Kat: 3.345 m? alana sahip olup, kafeterya, mutfak, bilet satis giseleri, tuvaletler, personel soyunma
odasi, bife, danisma, giivenlik, depo, hediyelik esya magazalari, revir, berber, emanet ve temizlik odalari,
yolcu bekleme alanlari hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri seramik kapl, duvarlari saten boyali, tavanlar
badana boyali, cephe pencereleri aliminyum dogramadir. Islak hacimlerin zeminleri ve duvarlari seramik
kaph, ic kapilarin bir kismi aliminyum dograma, bir kismi panel kapilidir. Katlar arasi gecisi saglayan
merdivenler granit kapli, korkuluklari aliminyum dogramadir.

1.Normal Kat: 2.545 m? alana sahip olup, ofisler, miidiir odasi, sekretarya odasi, personel odasi, toplanti
odalari, restoran, mutfak, mescit, tuvaletler, yazihane deposu, sofér dinlenme odasi, seminer salonu, gocuk
bakim hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri seramik kapl duvarlari saten boyali, tavanlar badana
boyalidir. Tuvalet zemin ve duvarlari tavana kadar seramik kapli, ofis hacimlerinin zeminleri laminant parke
kaph, duvarlari saten boyali, pencereler alliminyum dograma, i¢ kapilarin bir kismi aliminyum dograma, bir
kismi panel kapidir.

BOLUM 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizi VE KULLANILAN VERILER
SAMSUN iLi
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Samsun ili 9352 Km?lik bir yizdlgiime sahiptir. Cografi konum olarak 40° 50’ - 41° 51’ kuzey enlemleri, 37°
08’ ve 34° 25’ dogu boylamlari arasindadir.

Nufus Bilgileri lice Ad: Nafusu Yizélcimi

Toplam Schir Koy W ALACAN 26.201 463 km?

1279884 1279884 W ASARCIK 17.238 238 km=

1.269.989 W ATAKUM 169.809 857 km?

1.261.310 W AYVACIK 20.619 2,400 km-*

240.399 17:3 W BAFRA 141,401 Kim2

827,796, 423933 W CANIK a ks

2010 1.252. 816.576 436. W CARSAMBA 1 70.818 km?

2009 1.250.076 a802.011 067 W sAavza Q km?

2008 1.233.677 776.385 457.292 B LKADIM 321,714 152 km#

2007 1,228.959 725,177 3. W KaVAK 20.120 km?*

2000 1.209.137 636.254 73.88> o LADHK 16.474 514 km=
1990 A5R.4( 525.305 633, B ONDOKUZMAYIS 24.627
1985 .308.71% 408.6522 . W SALIPAZARI 15.869
1980 .008.11 345.200 Z.913 W TEKKEROY 49,843
1975 383 290.207 816, W TFRMT 71.910

1970 321,183 235.716 585,467 | VEZIRKOPRU

1965 55. 3 197.:02 S8, W VAKAKENT

Gayrimenkuliin bulundugu Samsun, Orta Karadeniz Bolimii'nde Yesilirmak ve Kizilirmak Delta’larinin
arasinda kalan bdlgededir. Kuzeyinde Karadeniz'in yer aldigi ilin; dogusunda Ordu, batisinda Sinop,
guneyinde Tokat ve Amasya, gliney batisinda ise Corum illeri bulunmaktadir. Sehrin yiizél¢imii 9352 km?
olup 2017 yili verilerine gore 722.144'i sehirde 590.846'li kdylerde olmak Uzere 1.312.990 kisilik toplam
nifusa sahiptir. Karadeniz boélgesindeki ilk biylksehir belediyesine sahip olan Samsun, tarim, sanayi ve
gelismislik yoninden boélgenin en bliylk sehridir. Karadeniz Bolgesi’'nin Orta Karadeniz B6limi’nde yer alan
Samsun bolgenin en kalabalik sehridir. Nifus yogunlugu %1,62 ile Tiirkiye'nin en kalabalik on altinci sehridir.
On yedi ilgcenin bulundugu Samsun’un genel yonetimi Samsun Blylksehir Belediyesi ve valilik tarafindan
saglanmaktadir.

Karadeniz Bolgesi’'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi agilarindan en gelismis sehri olan
Samsun kalkinmada birinci derecede oncelikli yorelerden olup “Karadeniz’in Bagkenti” ve “Atatiirk’iin sehri”
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olarak tanitilmaktadir. Karayollariyla Karadeniz Bélgesi’ni ic Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne
baglayan Samsun ayni zamanda bir liman sehridir.

Samsun M.0.750-760 yillari arasinda ion sehir devletlerinden Miletoslular (Millet) tarafindan Amisos adi ile
kurulmus kiiclik bir yerlesim merkezi idi. Samsun, daha sonra Pers, Makedonya, Pontus, Roma, Bizans,
Danisment, Selguklu ve Osmanlh hakimiyetinde kalmistir.

Samsun ilinin ekonomik yapisini olusturan sektorlerin basinda tarim sektérii gelmekle birlikte sanayi,
hayvancilik ve turizm de &nemli bir yer isgal etmektedir. il ekonomisinde biiyiik etkisi olan tarimsal iiriinler;
bugday, titiin, misir, aygicegi, seker pancari, findik, celtik ve sebzedir. il tariminda 6nemli bir yere sahip olan
Bafra ve Carsamba ovalari toplam 122.410 hektarlik tarim alanina sahiptir. Buralarda yetisen sebzeler
(domates, biber, kavun, karpuz, vb.) 6ncelikle boélge ihtiyacini gidermekle birlikte, yurdun dort bir yanina da
pazarlanmaktadir. Tarim bu bélgede agirlikli sektdr oldugundan Samsun ili istihdam yapisi da ilk asamada
tarimdan etkilenmistir. istihdam giiciiniin % 67'si tarimsal alanda ¢alismaktadir. Bununla birlikte, Bagimsiz
Devletler Toplulugu ve Tirk Cumhuriyetlerine yakinligi, deniz, kara, hava ve demir yolu ulasim imkanlar ile
biyiik potansiyele sahip bulunan ilimiz sanayide istenilen seviyede gelisme gdsterememistir. Samsun ili
imalat sanayiinin yaratmis oldugu katma degerinin % 55,6’s1 kamu, % 44,4'( ise Ozel sektor tarafindan
gerceklestirilmektedir. Samsun, Dogu Karadeniz Bolgesi'nin en biyiik kentidir. Kentin Nifus yogunlugu
sebebiyle ticari ve sinai yasantisi canlidir. Ozellikle 1980 yilindan sonra kentte daralan istihdamin
gelistirilmesi icin endlstri cagina uygun olarak gerek kent civarinda gerekse ilgcelerinde kiiclik sanayi siteleri
olusmus, istihdam yavas yavas sermaye yogun olan kigik isletmelere dogru yonelmeye baslamistir.
Bunlarin yani sira Organize Sanayi Bolgeleri de 6nemli katkilar saglayacak duruma gelmek lizeredir. Samsun
ve yoresindeki imalat sanayiinde Uretilen Urinlerin en 6nemlileri; cimento, glibre, bakir, yapay jit, oto
yedek pargasi, muhtelif boyutlarda pompa, mobilya ve tekstil, demir, hazir giyim, ilag ve tibbi aletlerdir.
Blyik ve orta olgekli isletmelerin yani sira, kiiglk 6lgekli isletmelerde emek yogun bir sekilde kalorifer
kazani, pvc tesisleri, zirai alet ve makineleri, bakir mamulleri, insaat demirleri, plastik poset, muhtelif
sekerleme, recel ve sanayi tipi mutfak esyasi yapan kigik tesisler de mevcuttur.

Samsuniderke Te ekoy ~ar ]
SamsunkKavak Kavak Samsun 2000
SAMSUN BAFRA KARMA VI

Batra Samsur 1998

MEDIKAL IHTISAS OSRB

SAMSUN-HAVZA TARIMSAL
URUNLER ISLEME VE TARIM Havza Samsun 2007
MAKINALARI IHTISAS OSB

Samsun ilinde merkez OSB, gida OSB, Kavak, Havza, Bafra ve ilkadim olmak Uizere ilcelerle birlikte toplam 6
adet OSB bulunmaktadir.

Samsun' da yapilan hayvancilik tamamen ailelerin kendisini gecindirmesine yoneliktir. Turizmin Samsun
ekonomisindeki payi az olmakla birlikte il merkezinde oldugu gibi ilce ve koylerde de gezip goriilmeye deger
¢ok sayida tarihi ve turistik yerler mevcuttur. Yaz aylarinda denizden ve kumdan yararlanilabildigi gibi kis
aylarinda da av turizmi yapilabilmektedir.

Samsun iI'inin merkezini olusturan Atakum, Canik, ilkadim ve Tekkekdy ilgeleri 661.000 m?2lik bir alandan
olusmaktadir. il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve 19 Mayis ilgeleri, giineyinde Kavak ve
Asarcik ilgeleri ve dogusunda ilkadim ilgesi yer almaktadir. 605.319 kisilik merkez niifusuyla Samsun,
Karadeniz Bolgesi'nin en kalabalik ikinci ili olan Trabzon’un merkez ilcesi Ortahisar’dan 299.033 kisi daha
kalabaliktir. il genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun’un biiyiiksehir ilgelerindeki ovalik olan
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yerlerde orman oOrtlst yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye kadar olan
kesimlerinde kayin, mese, kestane, giirgen, disbudak gibi genis yaprakh agaclar ye alirken, 1.200 metre
yukarisinda ise igne yaprakli agaclar bulunmaktadir.

Samsun iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi
Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kislari serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik
Daglari etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk yagmurlu, kar yagisli, yazlari ise serindir. Sahil
kesiminde kisin ¢cok az kar gorilirken i¢c kesimlerde kis aylarinda kar nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.
Samsun ili genelde pek yiiksek olmayan plato ve daglardan olusan topografik yapi géstermektedir. ilde,
Canik, Cangal Akdag, Kunduz, Bunyan, Sirgali, Yurt Daglari ile Bafra, ilkadim, Samsun Ovalari yer almaktadir.
ilde bulunan akarsular, Kizilirmak, Yesilirmak, Ters Akan, Mert Irmag), Terme Cayi, Karabogaz Deresi, Kiirtiin
Cayl, Abdal Deresidir. Karabogaz, Balik, Liman, Dutdibi, Uzun, Hayirli, ince, Cernek, Tombul, Simenlik, Ladik
ve Akgdl de ilin géllerini olusturmaktadir. Samsun ili dogal bitki értiisii acisindan zengindir. Kizihrmak sulak
alani; eko sistemi biyolojik cesitlilik acisindan son derece zengindir. Deltada 312 kus tiri tespit edilmistir.
Kus varligi agisindan uluslararasi ornitolojik &neme sahiptir. Samsun ili kiyi kesiminde tipik Karadeniz iklimi
hakimdir. Ancak i¢ kesimlere gidildikge karasal iklimin etkileri goriilmeye baslanir. Samsun 'da yagis Dogu
Karadeniz'e gore az, sicaklik ise yiksektir. Kiyi kesiminde kislar 1lik, ilkbahar sisli ve serin, yaz mevsimi ise
kuraktir. Yagislar genelde yagmur seklindedir. Samsun ili genelinde ¢inko, kursun, manganez, tugla,
kirectasi, dogal tas, kiremit ve cimento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklari gibi yeralti
zenginlikleri bulunmakla birlikte bunlardan yalnizca kiregtasi, dogal tas, tugla ve kiremit hammaddeleri
blyliksehir sinirlari igerisinde sinirli miktarda bulunmaktadir.

Samsun Carsamba Havalimanina istanbul’un her iki yakasindan Ankara’dan, izmir'den, Antalya’dan direk
ucak seferleri oldugu gibi sehirler arasi otobiis terminali ile tim yurttan ulasim imkani mevcuttur. Karayolu
baglantilarinda bir toplanma noktasi olan Samsun minferit araci ile gelecek olan misafirlerimiz igcinde
ulasimi kolay bir sehirdir. Sehir ici ulasim; Sehir cografi yapisi ile denize paralel dogu bati hatlarinda
kurulmustur ve kentin tim ana noktalari farkl tiplerde birgok toplu tasima araci ile bir birine baglanmis
durumdadir. Sehir ici ulasim imkanlarini destekleyen hat dolmuslari hizh ve sirekli tasimaya katki
saglamaktadir. ilgeler ile ulasim; Samsun Yusuf Ziya Yilmaz sehirlerarasi otobiis terminalinden hareket eden
ilce miniblsleri merkeze bagh tiim ilcelere gitmektedir. Cografi yapi nedeni ile bircok biyik ilceye sahip
olan Samsun ilinin ilgeleri ile ulasim sorunu bulunmamakta ve araglarin hareket saatlerinde de bu yogunluga
bagli yolcunun bekleme sorunu yasanmamaktadir.

Havayolu: Samsun Carsamba Havaalani sehir merkezine 25 km mesafede i¢ ve dis hatlara hizmet veren bir
havaalanidir. 3.940.000 m? arazi tizerinde kurulmustur. i¢ hatlarda aktarmasiz Ankara, Antalya, istanbul ve
izmir’e, dis hatlarda ise Almanya ve Avusturya’ya seferler diizenlenmektedir. Samsun Carsamba Havaalani
22.06.2000 tarih ve 2000/918 sayili Bakanlar Kurulu karari ile hava hudut kapisi ilan edilmistir.
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Karayolu: Samsun, (lkemizin kara-deniz-hava ve demiryolu bulusmasina sahip sayili kentlerindendir.
Tasimacilik agisindan Traceca, Viking Treni Projesi, Kavkaz Tren Fery Projesi gibi uluslararasi projeler
kapsamindadir. Ozellikle Orta ve Dogu Karadeniz bdlgelerine gegis ve buralardan diger bdlgelere gegis igin
bir kavsak noktasidir. E80 Karayoluyla istanbul’a 740, E90 Karayoluyla ise Ankara’ya 403 km mesafededir.

Demiryolu: Samsun’dan tren seferleri Sivas istikametinde gerceklestirilmektedir. ilkadim ilcesindeki gardan
baslayan seferler Kavak-Havza istikametinden sirdiriimektedir. Mevcutta bu demir yolu bakima alinmis
olup, gegici olarak seferler durdurulmustur. 2015 yilinin Eylil ayinda trafigi kapanan Samsun-Sivas
demiryolu hattinda modernizasyon ¢alismalari hizla devam etmekte olup, hattin tasima kapasitesi en az 5
kat artmis olacaktir. 3 yilligina tren trafigine kapatilan Samsun-Sivas demiryolu hattinin 2018 yilinin Eylil
ayinda trafige acilmasi planlanmaktadir.

Denizyolu: Samsun’da 6zel sektore ait 3 adet liman bulunmaktadir.

Samsunport Limani: ilkadim ilgesi sehir merkezindedir. Diizenli yolcu gemisi seferleri yapilmamaktadir.
Karayolu ve rayli sistemle ulasiimaktadir. Karadeniz’de demiryolu baglantisi olan tek limandir. Samsun,
demiryolu ve karayolu baglantisi ile Sinop, Corum, Amasya, Ordu, Sivas, Erzincan, Yozgat, Tokat, Kastamonu,
Ankara, Kirsehir, Kayseri, Nigde, Konya, Malatya illerini artalani igine almaktadir. Samsun Limani deniz
hinterlandi, Gircistan’in Batumi, Poti ve Suchumi, limanlari; Rusya’nun Sogci, Tuapse, Novorossiysk, Azak
denizinde Azov, Taganrog, Jdanov, Yalta, Berdyansk, Genicesk; Kirirm’da Mis.Kiz-Ogul, Feodosiya, Yalta,
Todor, Sevastopol, Yevpatorskiy; Ukrayna’da Nikolayev, Odesa, ilichevski; Romanya’da Konstanta;
Bulgaristan’da Varna limanlarini igine almaktadir. Samsun limani Karadeniz bolgesinde Tirkiye’nin en biyik
limanidir. Karadeniz'de demiryolu baglantisi olan tek limandir. Genis bir hinterlanda sahiptir. Anadolu’dan
gelen ve Anadolu’ya gidecek yuklerin ugrak noktasidir.
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Toros Giibre Limani: Tekkekdy ilcesinde sehir merkezine 16 km mesafededir. Karayoluyla ulasiimaktadir.
Diizenli yolcu gemisi seferleri yapilmamaktadir. 2 adet gemi yanasma rihtimina sahip 1 adet parmak
iskeleden olugmaktadir. 204 m boyunda biri 50.000 DWT’ luk digeri 30.000 DWT’luk iki adet kuru yik
gemilerinin yanasabildigi rihtimlara sahiptir.

Yesilyurt Limani: Tekkekdy ilcesinde sehir merkezine 16 km mesafededir. Karayoluyla ulasiimaktadir.
Dizenli yolcu gemisi seferleri yapilmamaktadir. Yillk 6 milyon ton yikleme ve bosaltma kapasitesine
sahiptir. 650 m yanasma rihtim kapasitesine sahiptir. 16 adet olmak lzere toplamda 16.800 m? kapali
depoya sahiptir.

GCARSAMBA TARIHGE

Carsamba yoresi, MO 4000'lerden itibaren bir yerlesim merkezidir ve Hitit-Frig egemenlikleri altinda
kalmistir. Grek kaynaklarina gére Bafra ve Terme ile birlikte, Carsamba ovasinda da MO VIII. yiizyilda kadin
savascilar yasamistir.

1428 yilinda Osmanli imparatorlugu'na katilan Carsamba, Yorgiic Pasa, Hoca Ali Pasa ve Hazinedarogullari
tarafindan yonetilmistir. Carsamba'dan bir gorinim Carsamba'da 1700'lG yillarda Yesilirmak'in bati
yakasinda Hiristiyan Mahallesi de olusmustur. Samsun ve cevresi 1847'deki yonetsel bolinmede Sivas
eyaletinden alinarak Trabzon eyaletine verildi. 1847‘de Trabzon eyaletinin Canik livasindan baska merkez
livasi, Batum livasi Gonye, Karahisar-i sarki olmak tzere 4 livasi daha vardi.

I. Dlinya Savasindan sonra 1920 yilinda Ankara hiikiimeti tarafindan goérevlendirilen Osman Aga, tlreyen
Rumlarin ve Ermenilerin daglarda teskil ettigi ceteleri imha etmis bolgede emniyet ve asayisi kismen
saglamis, bundan sonra da Carsamba'ya yerlesim icin gocler baslamistir. Carsamba ilcesi, Trabzon iline bagh
Canik (Samsun) sancaginin ilcesi olarak kurulmus, Samsun bagimsiz il olunca Samsun iline bagli ilce olarak
yonetilmistir.

COGRAFi YAPI VE iKLiM

Carsamba, Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz Bolimi'nde Samsun ilinin niifusu bakimindan 3. buyik
ilcesidir. Samsun ilinin dogusunda yer alir. Batida Tekkekoy, doguda Terme, Glineyde Salipazari ve Ayvacik
ilceleriyle cevrilidir. ilge merkezi Samsun'a 36 km uzakliktadir. Yesilirmak'in Carsamba Ovasi'na ¢iktigi yer
yakininda, irmagin iki yakasinda kurulmus olan ilce merkezinin adidir.

Carsamba ilgesinde sicak ve ihman iklim goriilmektedir. Carsamba ilgesinde belirgin yagis gortilmektedir. En

kurak aylarda bile yagis miktari oldukca fazladir. Képpen-Geiger iklim siniflandirmasina gére Cfa olarak
adlandirilabilir. Garsamba ilinin yillik ortalama sicakligi 14,3 'dir. Yillik ortalama yagis miktari ise 813 mm’dir.
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Carsamba ilgesi Yesilirmak'in olusturdugu verimli delta ovasi Uzerinde kurulmustur. Halkinin blyik bir
kesimi tarimla ugragsmaktadir. Yesilirmak'in suladigi ova tarima son derece elverisli topraklarla kaphdir.
ilcede tarim Tiirkiye'ye lretim yapacak kadar gelismistir. Yetistirilen Griinler; bugday, arpa, celtik, fasulye,
soya fasulyesi, nohut, seker pancari, ay ¢icegi, seftali, findik ve elma basta olmak Gizere ¢ok ¢esitlidir. Samsun
misir Uretiminde Turkiye'deki Gretimin % 39'unu saglarken misirin gogunu Carsamba ilgesinden elde eder.
ilcede yilda ortalama 42.346 kg. tiitiin yetistirilmektedir. Ayrica; seker fabrikasinin iiretime baslamasiyla
seker pancari da vyetistirilmeye baslanmistir. Seker fabrikasinin acilmasi 6zellikle koylerde biyik ve
kiiclikbas hayvanciligin gelismesine yol agmistir. Ekime ve dikime elverisli alanlarin genis olmasi; ciftcilerin
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
lizere pazarlanmaktadir. Carsamba'da sanayi alaninda da gelismeler kaydedilmektedir. Ozellikle yorede
retilen findigi isleyerek; Almanya, A.B.D, Suudi Arabistan, Hollanda, Belgika, isvicre, Birlesik Arap
Emirlikleri, italya gibi tilkelere ihra¢ eden 6zel sektére ait ti¢ findik kirma fabrikasi vardir. Yine deniz
Grlnlerini isleyerek Fransa'ya ihrac eden Ozel sektore ait iki klicik fabrika mevcuttur.
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4.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan 6nemini korumaktadir. 2014 Kasim Finansal
istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihnten bu yana iktisadi faaliyetteki toparlanmada ilkeler arasindaki
farkhlasma devam etmektedir. ABD diger gelismis tlkelere daha giiclii blylime performansi sergilerken Euro
Bolgesi'nde ekonomik biyime zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel blylimenin dnemli kismini olusturan
gelismekte olan dlkelerin biyime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz artirim sinyali ve
para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiresel piyasalarin veri akisina duyarliliginin
ylksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktliirde ABD dolari diger para birimlerine
karsi gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan (lkelerde sermaye hareketleri dalgal bir seyir
izlemistir.2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gbstergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli
olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ceyreginden itibaren Avrupa Birligi
blylmesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis egilimine geri donecegi tahmin
edilmektedir. Enflasyon goriimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan
makro ihtiyati dnemlerin cekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yani sira disik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diislise destek verdigi gorilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki
yuksek artiglar ve doviz kurunda ilk ¢eyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngérilenden
daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu
korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de
enflasyonun dislrilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
surdurirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek ylkimlillkleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik
tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayi amaglamistir. Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hane
halki finansal yakimlaltklerinin varliklarina oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hane halkinin sadece
Turk Lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakligin arttigi bu donemde
hane halkinin borg gilicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektorin kredi talebinde Turk Lirasi
isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel
sektér yabanci para borglarinin agirhkli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
disaklGginin ve yabanci para cinsinden bor¢clanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek buyik firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendirilmektedir. Ayrica, borglanma vyoluyla
finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yilksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal
diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6z kaynak finansmanini 6zendirecektir. Bankacilik
sektoérinin kredi biiyiime hizlari makbul diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tiketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli bliylimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki
alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakhgi gibi unsurlar kredi
riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek
diizeyde oldugu gorilmektedir. Bankacilik sektori saglam likidite gérimind strdirmektedir. TCMB’nin
zorunlu karsilik uygulamasinda mevduat disi yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptigi
degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir. Tiirk
Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara ¢ekirdek yukimlilikleri tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi
uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal
istikrar agisindan olumludur. Doviz likiditesini, cekirdek yuikimlilikleri ve uzun vadeli borglanmayi
destekleyici yonde atilan adimlar ekonomimizin kiresel soklara karsi dayanikhligini artirmaya yoénelik
tedbirlerdir. Gerekli goriilmesi halinde ayni dogrultuda ilave oOnlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina
asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gére son alti aylik stirecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi
ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin Gglinci
ceyreginden itibaren kredi faiz oranlarinin yikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki
yaratmistir. 2018 ve 2019 yilinda, gliniimUiz kosullarinda ise dolar kurundaki dengesizlikler ve faiz oranlarinin
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hizli ylikselisi piyasayi kredi bazl olarak olumsuz etkilemis ve gayrimenkul piyasasi nakit olarak el degistirme
egilimine girmistir. Buda genel satis durumunda daralma ve fiyatlarin asagi ¢ekilmesi egilimini dogurmustur.

4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor YOK

Yapi Sinifi 4-B (*) Asansor VAR

Yapinin Yasi 10 Elektrik VAR

Yapi Nizami AYRIK Su VAR

Otopark VAR Kanalizasyon VAR

Gilivenlik VAR Dis Cephe CAM - CEPHE BOYASI
Sosyal Tesis YOK Isitma-Sogutma YOK

Su Deposu YOK Yangin Tesisati YOK

(*) Tasinmazin yapi ruhsatinda yapi sinifi 4/B olarak belirtilmis olup, Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gére otobiis terminalleri 4/B yapi
sinifinda olup, 4/B yapi sinifi birim maliyeti (1.470 TL/m?) esas alinmustir. 10 yillik Yapi icin yapinin fiziksel 6zellikleri de dikkate alinarak
yaklasik % 15 amortisman uygulanmis ve birim deger ~ 1250 TL/m? olarak baz alinmistir.

4.5 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapiya iliskin Veriler
(Mevcut durum gbz dnune alinmistir)
insaat Kalitesi ivi
Malzeme Kalitesi ivi
Fiziksel Eskime YASI ORANINDA
Altyapi TAM
Yapi Sinifi 4-B

4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, tGzerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu,
alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri g6z 6ninde bulundurularak yapilmistir.
Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastiriimak suretiyle bulunan sonuglar tizerinden degerleme yapilmistir.

NOT: Deger takdir edilirken dederleme giinii itibariyle Bankacilik ve Finans sektériindeki yiliksek mevduat faiz oranlari ve bu yliksek

oranlar sebebiyle yatirimcilarin, yatirim kalemlerini gayrimenkulden mevduat faizine kaydirdigi g6z 6niinde bulundurulmustur.

4.7 TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
© Kolay ulasim imkanin iyi olmasi ve adres kolayligi
Cadde tizerinde konumlu olmasi
Parselin tek bir ada seklinde olmasi
Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi
Ana arterlere yakin konumlu olmasi
Otogar imarl olmasi
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OLUMSUZ FAKTORLER
© Mevcut piyasalardaki mevduat faiz oranlarinin yiiksek olmasi sebebiyle yatirimcilarin
gayrimenkulden ¢ok mevduati yatirim araci olarak gérmeleri
Merkeze kismen uzak konumlu olmasi
Sinirh alici kitlesine hitap etmesi
Tasinmazin 6zellikli bir kullanim amacina hitap etmesi

4.8 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme calismasinda herhangi bir varsayim kullaniimamistir.

4.9 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar lretebilmek icin yeterli sayida gerceklere
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya
yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

4.9.1 GELIR KAPITALIZASYONU (NAKIT AKISI) YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
dondstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararlh 6mri boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi, bir sozlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler
asagidakileri igerir:
Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
Bir indirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glncel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri,
Gelir yaklasimi, bir yakimlalik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yluktmliluklere de uygulanabilir.

4.9.2 MALIYET OLUSUMLARI YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacag! ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
disiktar. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

4.9.3 PiYASA DEGERI (PAZAR) YAKLASIMI - EMSAL KARSILASTIRMA
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
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ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

4.10 DEGERLEME CALISMASINDA KULLANILAN YONTEM/LER VE BU YONTEMLERIN SEGILMESININ
NEDENLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme ydntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oninde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriltp kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme ¢alismasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’ kullanilmistir. Ayrica parsel
Gzerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali (“4.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler”
basliginda belirtilen hususlar) gbéz oniline alinarak “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemi uygulanmistir.
Bolgedeki kapitalizasyon orani diikkan icin hesaplanabilmekte olup tesise ait 3 yillik bilanco kaydi
bulunmamasi (verilere saglkli bir sekilde ulasilamamasi) sebebiyle “Gelir Yontemi”” uygulanamamistir.

4.11 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERI
Konu ¢alisma Gzerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

4.12 NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Avrasya GYO A.S. tarafindan bir firmaya isletilmesi amaciyla kiraya verilmis
olup bu firma hem isletme asamasindan hem de bazi bélimlerin kiraya verilmesinden gelir elde etmektedir.
Tasinmaz gelir getirici bir milk olmasina ragmen tesise ait 3 yillik bilango kaydi verilerine saglkli bir sekilde
ulasilamamasi sebebiyle “Gelir Yontemi’’ uygulanamamistir.

Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan isyerleri (diikkanlar) icin hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani boélgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir. ilgede tek otogar bulunmasi sebebi ile bu orana
ulasiimadigindan Nakit/Gelir Akimlar Analizi kullanilamamistir.

NOT: isyerleri icin hesaplanan kapitalizasyon orani ile tasinmaz igin belirlenen kira degeri bilgi amagh olarak analiz edildiginde
tasinmaza Emsal Karsilastirma ve Maliyet Analizi yontemi ile takdir edilen degerin uygun oldugu gériilmiistiir. Yukarida bahsedilen
nedenlerden étiirii bu tamamen bilgi amagh kullanilmistir. Isyerleri icin; Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin
Degeri formiiliinden 0.0497 olarak hesaplanmistir. Buna gére tasinmazin dederi = Yilik Net Gelir/Kapitalizasyon Orani
formiiliinden 65.000 TL x12 ay /0.0497 = 15.694.164,99 ~ 15.7000.000,00 TL olarak hesaplanmistir. Bu deder otogar nitelikli
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tasinmazin isyerleri ile benzer kapitalizasyon orani varsayimina gére bilgi amagh olarak hesaplanmis olup, nihai degeri destekledigi
gorilmiistiir.

ALAN EE ETKILi TOPLAM | BEYAN EDILEN BEVAN KAPITALIZASYON
KATLAR M2 SIS By ALAN (M3) [ALAN (M?3) |SATIS FiYAT (TL AL ORANI
(M) | oraNI (%) (V) (V%) s M) ira (TL)
Emsal 6 | Zemin 75 100% 75 75 225.000 900 00,0480
O,
Emsal 7 [Bodrum| 180 225 45 425 1.425.000 6.000 0,0505
Zemin 380 100% 380
1 0,
Emsal 8 |-25Min | 200 100% 200 240 712.500 3.000 0,0505
Asma 80 50% 40
I Ortalama Kapitalizasyon Orani: 0,0497

4.13 MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

4.14 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri Ve Bunlarin Secilme Nedenleri basligi altinda aciklanan emsal
karsilastirma yontemi dogrultusunda ulasilan arsa emsallerine gore degerlemeye konu olan tasinmazin arsa
degeri 800 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin yapi ruhsatinda yapi sinifi 4/B olarak belirtilmis olup, Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblige gore otobiis terminalleri 4/B yapi sinifinda olup, 4/B yapi sinifi birim maliyeti (1.470 TL/m?) esas
alinmistir. 10 yilhik Yapi igin yapinin fiziksel ozellikleri de dikkate alinarak yaklasik % 15 amortisman
uygulanmis ve birim deger ~ 1250 TL/m? olarak baz alinmistir.

BiRIM FiYAT

ACIKLAMA ALAN HISSE TOPLAM DEGER
113 Ada 3 Parsel Arsa Degeri | 5.111,96 m? 800TL/m? 1]/ 1 4.089.568 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 5.111,96 m? 4.089.568 TL
ingaat
ACIKLAMA (Yasal ve Mevcut PR Seviyesi/ =
Alana Gére) ALAN BIRIM FIYAT Amortisman TOPLAM DEGER
Orani
Bina Maliyeti Betonarme 9.235,00 m2 1.470TL/m? 85,0% 11.539.133 TL
Dueltme, Cevre dizenlemesi, saha
betonu, §ereije, vb. _ _ 71299 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 9.235,00 m? | 11.610.432 TL

4.14 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN SATIS ORNEKLERi VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Emsal 1: ARSA (Turkuaz Emlak: 0362 333 34 41)

Tasinmazin yaklasik 700 m batisinda Beylerce Mahallesi 207 ada 9 parselde konumlu ana yola cepheli 2014,67
m? yiz6lcimli ayrik nizam 2 kat konut+ticaret (0,40) imarli arsa 1.650.000 TL bedelle pazarhkh olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz konum olarak merkeze daha uzak konumlu olmasina karsin cadde cephelidir. Ayrica
parselin bulundugu bdlgede hentiz imar yollari acilmamistir. Emsal arsa nispeten kii¢lik olmasina karsin, 2 kat
imarl olmasi ve konumu sebebiyle benzer durumdadir. (M? BiRiM DEGERI: 1.650.000 TL x 0,95 paz. payi /
2014 m? =778 TL/m?)
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Emsal 2: ARSA (Turkuaz Emlak: 0362 333 34 41)

Tasinmazin yaklasik 700 m batisinda Beylerce Mahallesi 207 ada 8 parselde konumlu ana yola cepheli 1251,32
m?2 yuzélcimli ayrik nizam 2 kat konut+ticaret (0,40) imarl arsa 1.250.000 TL bedelle pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz konum olarak merkeze daha uzak konumlu olmasina karsin cadde cephelidir. Ayrica
parselin bulundugu boélgede hentliz imar yollari agilmamistir. Emsal arsa nispeten kiiclk olmasina karsin, 2 kat
imarl olmasi ve konumu sebebiyle benzer durumdadir. (M? BiRiM DEGERI: 1.250.000 TL x 0,95 paz. payi /
1251 m? =949 TL/m?)

Emsal 3: ARSA (Ve Group Emlak: 0 541 788 96 88)

Tasinmazin yaklasik 1300 m batisinda Beylerce Mahallesi 852 parselde konumlu ana yola cepheli 720 m?
ylUzolcimli ayrik nizam 3 kat konut+ticaret imarl arsa 460.000 TL bedelle pazarliksiz olarak satiliktir. Emsal
tasinmaz konum olarak merkeze daha uzak konumlu olmasina karsin cadde cephelidir. Ayrica parselin
bulundugu boélgede heniliz imar yollari acilmamistir. Emsal arsa nispeten kicilk olmasina karsin, konumu
sebebiyle negatif durumdadir. (M2 BiRiM DEGERI: 460.000 TL / 720 m? = 639 TL/m?)

Emsal 4: ARSA (Renn Gayrimenkul: 0 362 233 34 34)

Tasinmazin yaklasik 700 m dogusunda Kirazbucagl Mahallesi 123 ada 3 parselde kdse konumlu ana yola
cepheli 3341,08 m? yiz6lcimlu ticari imarli arsa ile 123 ada 1 parselde ana yola 2.parsel kése konumlu
1149,01 m? yiizolgimli 4 kat konut imarh arsa birlikte 5.000.000 TL bedelle pazarhkh olarak satiliktir. Emsal
tasinmaz konum olarak merkeze daha yakin konumlu olup, ana yola cadde cephelidir. Ayrica parselin
bulundugu bolgede heniiz imar yollari agcilmamistir. Emsal arsa ticari imarl olmasi ve konumu sebebiyle
avantajli durumdadir. (M? BiRiM DEGERI: 5.000.000 TL x 0,95 paz. pay! / 4490 m? = 1.057 TL/m?)

Emsal 5: ARSA (Sahibi 0 505 852 93 10)

Tasinmazin yaklasik 300 m gilineydogusunda Saricali Mahallesi 1042 ada 7 parselde konumlu tali yola
(istasyon Caddesi’ne) cepheli 386,88 m? yiizélciimli ayrik nizam 2 kat konut (0,40) imarli arsa 305.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Emsal tasinmaz konum olarak merkeze daha yakin konumlu olmasina karsin
cadde cephelidir. Emsal arsa nispeten kiiciik olmasina karsin, 2 kat imarl olmasi ve konumu sebebiyle benzer
durumdadir. (M2 BiRiM DEGERI: 305.000 TL x 0,95 paz. payi / 386 m? = 750 TL/m?)

Emsal 6: DUKKAN (Yetkin Emlak 0 362 832 12 04)

Konu tasinmazin kuzeybatisinda yer alan kii¢lik sanayi alani icinde konumlu, yeni bina zemin kat yaklasik 75
m? brit kapali alanli, 6niinde 75 m? acik alanli, 800 - 1.000 TL/Ay kira getirisine sahip diikkanin 250.000 TL
bedelle satilik oldugu beyan edilmistir.

Satis M2 Birim Degeri: 250.000.00 TL x 0,90 / 75 m? = 3.000 TL/m?

Kira M? Birim Degeri: 900 TL / 75 m? = 12 TL/m?

Yillik Net Kira Geliri: 900 TL x 12 ay = 10.800.00 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 10.800 TL / 225.000 TL = 0,048

Emsal 7: DUKKAN (Sahibi 0 362 833 18 79)

Konu tasinmazin 250 m glineyinde Yunus Emre Caddesi lizerinde konumlu, (Saricali Mah 763 ada 11 parsel)
200 m? bodrum kat, 420 m? zemin kat alanl oldugu beyan edilen, 180 m? bodrum kat, 380 m?2 zemin kat alanli
oldugu tahmin edilen diikkan 6.000 TL/ay kirayla 1.500.000 TL bedelle satilik oldugu beyan edilmistir
Zemine indirgenmis alan: 180/4 + 380 = 425 m?

Satis M? Birim Degeri: 1.500.000 TL x 0,95 / 425 m? = 3.352 TL/m?

Kira M? Birim Degeri: 6.000 TL / 425 m? = 14,11 TL/m?

Yillik Net Kira Geliri: 6.000 TL x 12 ay = 72.000 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 72.000 TL / 1.425.000 TL = 0,050
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Emsal 8: DUKKAN (Sahibi 0 532 588 93 88)

Konu tasinmazin dogusunda ana yol Gzerinde konumlu, 100 m? asma kat, 250 m? zemin kat alanh oldugu
beyan edilen, 80 m? asma kat, 200 m? zemin kat alanh oldugu tahmin edilen ditkkan 3.000 TL/ay kirayla
750.000 TL bedelle satilik oldugu beyan edilmistir

Zemine indirgenmis alan: 80/2 + 200 = 240 m?

Satis M2 Birim Degeri: 750.000 TL x 0,95 / 240 m? = 2.968 TL/m?

Kira M? Birim Degeri: 3.000 TL / 240 m? = 12,50 TL/m?

Yillhk Net Kira Geliri: 3.000 TL x 12 ay = 36.000 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 36.000 TL / 712.500 TL = 0,050

Goris 1: (Turgay Emlak: 0535 257 00 20)
Yapilan gorismede tasinmazin bulundugu arsanin 800 - 900 TL/m? civarinda olabilecegi beyan edilmistir.

Goris 2: (Ravza Emlak: 0544 779 66 17)

Yapilan goérismede degerleme, bolgede arsa m? bedellerinin 750 — 1.000 TL/m? civarinda oldugu beyan
edilmistir. Degerin merkeze ilerlendikge arttig belirtilmis olup degeri etkileyen unsurlarin basinda ana yola
cephe olma durumunun oldugu beyan edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin
blylk olmasi ve ana caddeye mesafeli olmasinin dezavantaj oldugu ancak otogar olmasi ve alaninin
buyukligu gbz 6ntine alindiginda 800 TL/m? civarinda bir deger olusacagi beyan edilmistir.
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EMSAL DETAY TABLOSU
EMSAL — | — o & Satig Birim
w = .
E | E ¥ SRR Degeri | x Deger iletisim Bilgisi Aciklama
TABLO @ o £ < | S i = _ .
:?‘ .cEn T F| ¥ 2 o & -Q% (TL) 55 (TL/m?)
Taginmaz - d« o - - - - -
0 = I N S A B R =
Emsal 1 < ol ol ol © Turkuaz Emlak | Beylerce Mahallesi 207 ada
8 1. . 77 .
(Arsa) § B IS I U= I 650.000 %5 8 3623333441 | 9 parsel (A-2 Konut+Ticaret)
Emsal 2 - ol o of _ Turkuaz Emlak | Beylerce Mahallesi 207 ada
(Arsa) § N B I = N 1.250.000 949 362 333 34 41 | 8 parsel (A-2 Konut+Ticaret)
%5
Ve Group .
e |8 | |8 |5 ||| o000 | w0 | em | emmkosar | e
b 2 2 7889688 | P
| Renn Kirazbucagi Mah. 123 ada
e 18 1| .| |5l .| .| |5000000| %5 | 1057 |Gayrimenkul0 s arselg(Konut.+Ticaret)
3 = 3622333434 >
Emsal 5 o Sahibi 0 505 Saricali Mah. 1042 ada 7
(Arsa) § 00 T A I =Y B O 305.000 %5 750 8529310 parsel (Konut+Ticaret)
Emsal 6 o Yetkin Emlak O | Beylerce Mah. 151 ada 33
(Diikkan) R ] ] g | | of 290000 | %10 3000 362 832 12 04 | parsel (75 m? diikkan)
Saricali Mah. 763 ada 11
Sahibi 0 362
waeam |+ 1al gl ] ] | 1500000 3352 Sas 1850 | Parsel (180 m? bodrum, 380
< S %5 m2 zemin kat diikkan)
Emsal 8 © . Sahibi 0532 | (80 m? asma, 200 m? zemin
@ikan) |+ | S| | | | E| | | w] 720000 %> | 2988 ) oeg93gs kat diikkan)
Gorus 1 Benzer arsalarin 850 TL/m? olabilecegi
Goriis 2 Benzer arsalarin 800 TL/m? olabilecegi
EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
BiRiM . . . DUZELTILMi || DUZELTiLMiS
. YUZOLGCUM IMAR IMAR .. . . .
g DEGER . . KONUM ULASIM S BIRIM BIRIM FIYAT
&2 | EMSALNO U FONKSIYON | YAPILASMA .. .. .
< (TL/m? .. .. .. DUZELTME | DUZELTME FIYAT ORTALAMASI
DUZELTME DUZELTME DUZELTME .
) (TL/m?)
Taginmaz - - - - - - -
Emsal 1 778 %5 +%10 +%15 %10 %10 778
< |Emsal2 949 %15 +%10 +%15 %10 -%15 806
£ | Emsal3 639 -%15 +%10 +%10 +%10 +%10 798 ~ 2
< [Emsal 4 1057 - - %5 %10 %10 792 800 TL/m
Emsal 5 750 %15 +%15 +%15 -%5 %5 788
Goriig 1 1000 - - - - - 850
“1 Goriis 3 1000 - - - - - 800
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Kabuller:

“ Emesal 1, yogunlugun azaldigi konumda 2 kat imarli olup, tasinmaz yiiz6lciimi ana yola cephe olmasi
sebebiyle avantajli, imar agisindan dezavantajli olup, yukaridaki tabloda detaylari belirtilmistir.

“ Emsal 2, yogunlugun azaldigi konumda 2 kat imarli olup, tasinmaz yiizélciimi ana yola cephe olmasi
sebebiyle avantajli, imar agisindan dezavantajli olup, yukaridaki tabloda detaylari belirtilmistir.

“ Emesal 3, yogunlugun azaldigi konumda 3 kat imarli olup, tasinmaz yuzélcimu olarak avantajli, imar,
konum ve ulasim olanaklari agisindan dezavantajli olup, yukaridaki tabloda detaylari belirtilmigtir.

4.15 PiYASA DEGERI (PAZAR DEGERI) ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan arsa nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri
etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayhg, reklam kabiliyeti, yol cephesi, vb) analiz edilerek indirgenmis
satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bélgedeki satilik nitelikte yer alan gayrimenkullerin birim degerlerinin
arsalar icin agirlikli olarak (m? birim deger dizeltmesi yapilmis haliyle) 750 TL/m? - 850 TL/m? araliginda
oldugu gorulmektedir. Bu emsaller isiginda arsa m? birim degeri i¢in 800 TL/m? birim fiyat takdir edilmistir.
Buna gore tasinmazin arsasinin Pazar degeri: 5.111,96 m? x 800 TL/m? = 4.089.568 TL olarak hesaplanmistir.

4.16 KiRA DEGERi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin mevcut kullanim durumu otogar olup bdlgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde
degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve kullanim 6zelligine sahip kiralik gayrimenkul
bulunmadig tespit edilmistir.

Tasinmazin kira degeri analiz edilirken degerlemeye konu tasinmazin ticari olarak kullanilmasi gbz 6niine
alinmistir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede ticari faaliyetlerin orta seviyede olmasi ve satilik diikkan,
isyeri, ofis, vb. nitelikli yapi bulunmamasi sebebiyle tasinmazla ayni bolgedeki ve ana yola cepheli diikkanlar
emsal alinmistir. Ulasilan emsaller yapi ve kullanim 6zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile
analiz edilmis ve birbirleri ile karsilastiriimistir.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Y1l Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

30


http://www.kuzeygd.com.tr/-

KUZEY G‘-—M“’RASY‘,‘,
|

ORTAKLIGI A.S.

Tasinmazin kira degeri “4.14 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri Ve Bunlarin Secilme Nedenleri”
bashgl altinda 8, 9, 10 nolu emsallerin analiz edilmesi sonucu hesaplanan m2 birim degerine gore
belirlenmistir. Dikkan emsallerinde bodrum ve asma katlarin zemine indirgenmesi asamasinda piyasa
tahammiilleri ve bolgedeki tecriibeler dikkate alinarak bir oranlama yapilmistir. Buna gore; katlarin alan
blyklikleri, bulundugu konum, cevre etkileri dikkate alinarak emsallerde bodrum kata % oraninda, asma
katlarin ise % oraninda indirgenebilecegi kanaatine varilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (DUKKAN)

DUZELT
ZEMIN PRI E T?E':\',‘Im" ZEMINE KONUM, iLmis
EMSAL e | s KATA INDIRGENMIS |  KAT TOPLAM | iNDIRGENMIS | ULASIM | DUZELTiLMIS | BiRiM
NO iNDIRGEME A g KiRA BiRiM KiRA | VE CEPHE DEGER FiYAT
ORANI (TL/m?) DUZELTME ORTALA
ALANI
MASI
Tasinmaz
Emsal 6 ZEMIN 75 100% 75 75 900 12 10% 13,2
BODRUM 180 25% 45 "'13,5
< Emsal 7 " 425 6000 14 -5% 13,3 2
.o ZEMIN 380 100% 380 TL/m
ZEMIN 200 100% 200
Emsal 8 240 3000 12,5 10% 13,75
ASMA 80 50% 40

Emsallerin analiz edilmesi sonunca tasinmaz icin kira birim degeri 13,5 TL/m2 olarak baz ainmistir.
Tasinmazin kira degerlemesi yapilirken bodrum kat ve asma kat i¢in indirgemeler yapilmis olup, kullanim
amaci, kullanim alani ve kullanisli olup olmadigi gibi hususlar dikkate alinarak bodrum kat 1/6 oraninda,
asma kat ise 1/3 oraninda indirgeme yapilarak degerleme yapilmistir.

Zemin kat dahilinde 13,50 TL/m2 birim kira degeri hesaplanmis olup bu degerin asma katta 1/3 oraninda,

bodrum katta 1/6 oraninda indirgenebilecegi kanaatine istinaden degerleme asagidaki gibidir.
P ; TOPLAM
ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT DEGER
Bodrum Kat 3.345,00 m? 2,25 TL/m2 7.526 TL
Zemin Kat 3.345,00 m? 13,5 TL/m2 45,158 TL
Normal Kat 2.545,00 m? 45TL/m2 11.453 TL
~65.000 TL

Tasinmazin konumu, kullanim alani, niteligi dikkate alinarak Net Kira Degeri 65.000,00 TL olarak
ongorulmustir.

4.17 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili basliklar altinda
yaptmistir.

4.18 BOS ARAZi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERiI ANALiZi, KULLANILAN VERILER, VARSAYIMLAR VE
SONUGLAR

Konu ¢alisma bos, arazi Gizerinde gelistirilen bir proje ¢calismasi degildir.

4.19 GAYRIMENKULUN EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZzi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore en verimli ve en
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iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yuksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik icin planladigi kullanima goére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle s6z konusu tasinmaz igin; imar durumu, parsel Gizerindeki yapilarin yasal olmasi (Yapi
ruhsati, Yapi kullanma izin belgesi, mimari projesinin bulunmasi), yapilarin fiziksel olarak kullanima uygun
durumda olmasi, kullanim seklinin en makul ve olasi kullanim olmasi, finansal olarak mevcut kullanimin
makul olmasi ve ilgce bazinda baska otogar alani bulunmasi dikkate alindiginda mevcut hali ile kullanimi en
etkin ve verimli kullanim seklidir.

4.20 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi
Degerleme konusu tasinmaz mustakil tapulu olup misterek veya bolinmis tim alanlar degerlemeye dahil

edilmistir.

4.21 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KAR$ILIGI YONTEMIYLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI
Konu c¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi degildir.

~ BOLUM 5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZLERININ UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI
Degerleme ¢alismasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’ kullanilmistir. Ayrica parsel
Gzerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali (“4.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler”
basliginda belirtilen hususlar) gbz oniline alinarak “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemi uygulanmistir.
Sonuc olarak arsa degeri icin “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’” kullanilarak,
nihai degere Maliyet Analizi Yontemi ile ulasiimistir.
Tasinmaz gelir getiren bir milk olmasina ragmen 3 yillik bilango kaydi bulunmamasi (verilere saglikh bir
sekilde ulasilamamasi) sebebiyle “Gelir Yontemi” uygulanamamistir.
Bolgedeki kapitalizasyon orani ise genel olarak ticari olan isyerleri (diikkanlar) icin hesaplanabilmektedir.
Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon orani boélgedeki birebir benzer nitelikteki
satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir. ilcede tek otogar bulunmasi sebebi ile bu orana

ulasiimadigindan Nakit/Gelir Akimlar Analizi kullanilamamustir. (isyerleri icin hesaplanan kapitalizasyon orani ile
tasinmaz igin belirlenen kira dederi bilgi amagl olarak analiz edildiginde tasinmaza Emsal Karsilastirma ve Maliyet Analizi yéntemi
ile takdir edilen degerin uygun oldugu gériilmistiir. Tamamen bilgi amaghdir. )

Nihai deger raporun 6.2. maddesinde “ Nihai Deger Takdiri “ basligl altinda TL cinsinden belirtilmistir.

5.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin iskani da alinarak tiim yasal sorumluluklarini yerine getirdigi tespit edilmistir.
ilgili tiim belgeler rapor ekinde mevcuttur.

5.4 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI
HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuati’nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’nin “Ayni Sermaye”
bashkl 9/A Maddesi Dordinci Fikrasi’'nda “Gayrimenkul yatirim ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak
lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte
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herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkuller Gzerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi varliklar ayni
sermaye olarak konulamaz” hiikmii yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin mevcut tapu kayitlarinda
devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu dogrultuda ayni
zamanda tiim vyasal izinleri alinmis, mevcut durumuyla tapu sicil durumu uygun olan tasinmazin GYO
portféylne alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

BOLUM 6. SONUC BOLUMU

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle gelismekte olan bir bélgede
konumludur. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik
durumu da goz oniine alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tespit edilen piyasa degeri
dogrultusunda satis kabiliyetinin " Satilabilir " olacagl 6ngoriilmekte, yiksek degerli bir milk olmasindan
Otlirt pazarlama siirecinin uzun siirebilecegi ve kisith bir alici kesimine hitap edecegi distintilmektedir.

6.2 NiHAI DEGER TAKDIRI
Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, buyukligine,

fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gliniimiiz ekonomik
kosullari itibariyle piyasa degeri (pazar) yaklasimi - emsal karsilastirma ve maliyet olusumlari yaklasimi
yontemlerine gore takdir edilen deger KDV hari¢ 15.700.000,00 TL dir.

6.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISi HARIG YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi TUTARININ
DA EKLENEREK TOPLAM DEGERE ULASILMASI
Rapor Nihai Degeri (KDV harig) 15.700.000,00 TL- (Onbesmilyon Turklirasi) dir.

Rapor Nihai Degeri (KDV dahil) 15.700.000,00 TL + (15.700.000,00 x %18) = 18.526.000,00 TL dir.

6.4 GAYRIMENKUL PROJELERiINiIN DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE BiTiRiLMiS
OLMASI VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIiHi iTiBARIiYLE
TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERi DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERINiIN TAKDIR EDILMESi

Gayrimenkul proje degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin talebine istinaden 4 niisha olarak diizenlenmis
olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Durumu ve

kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
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BOLUM 7. EKLER (FOTO, TABLO, GRAFiK, TAPUSENEDI, BELGE, VS)
7.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VE BENZERI BiLGi VE
BELGELER
GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI
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7.2 DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ DEGERLEME LiSANSLARININ ORNEKLERI
DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

e P

e (5SS me
d T2l 4 B d el

Tarih ;22003007 No; 405477

g1 4%
GAYRIMENKUL DEGERI FME LISANSI

Sermave Fiyataow Koroln'=an Seragge Piysannda Exliyette Sulusanlar in
Lisansdami ve Scdl Tutmaga lligkin Esaslar Blakionda Tebliy " (VO-128.7) wyacimm

anjih, !

“Kaan SENGUL

st o

Gayrimenkul Degierleme Lisansint almaya hek kezanmaghsr,

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Taria ; 0748.200v No 491154

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGT LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIH, No:34 sayili “Sermaye Pryasasindd Faaliyette
Bulunaniar icin Lisanslama v Sicil Tuomaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Berat Deniz OZTURK
Gayrimenkul Degerleme Uzmaah@ Lisansiny almaya hak kazaosghi
.
Itkay ARTKAN ENTraafOZTANGUTY
GUNCL SEXRETER BASKRAN
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SIRKET YETKi BELGESI

<,
e

T
Bagbakanhik
Sermaye Pivasas: Kurulu
Muhasche Standartlart Dairesi Bagkanhi

Sayr  : 36231672-415.01-E.11933 25.102017
Kenu @ Listeye Almma Bagyurunuz hk.

KUZEY KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Kuzey Yildize Mah. 100.Y1! Bulvari No:38/45
Canik/SAMSUN

llgi: a) 18.04.2016 tarihli ba5vufunu'z.
b) 06.09.2017 tarihli bagvurunuz.

ilgi*de kayith basvurularinizda: Kurulumuzun Seri:VIIL. No:35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarma lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Qrgan’nm 09.10.2017 tarih ve 36/1230 sayih toplantusinda anilan
talebinizin olumlu karsifanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminds yapilacak gayrimenkul degerteme
faalivetlerinizin - mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecedi ve mevzuata aykiri
uygulamalarnizin tespit  cdilmesi  halinde - Kurulumuz  listesinden  ¢ikarilmamz  yoluna
gidilebilecegi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bliimiinde “genel
duyvurular ve uyartlar™ baghikh kisminda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizea hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili béltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

c) 22.01.2013 tarih ve 2013/3 savili Haftalik Biilten ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 savili Kurul Karart uyarinca. degerleme kuruluglarmin, Teblig ¢ercevesinde
yapmakla yiikiimlt bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yamsira elekironik
imza ile elektronik ortamda da gergeklestirmekle yiiktimitd olduklari, s6zkonusu Kurul Karar
uyarinca degerleme  kuruluslannin Tebliz kapsaminda  yapilmas: zorunlu bildirimleri
clektronik ortamda pgerceklestirmemeleri halinde. ilgili mevzuat uyarmea sorumluluklan

Eskizehir Yolu 8. km No: 136 06530 ANKARA, Tel: (312) 2929090, Faks: (312) 2929000
Harbiye Mah Askerocags Cad. No:13 Sigli 34367 ISTANBUL, Tel (212) 3345500, Faks: (212) 3345600 internet: hitp:ioaww.apkaoy.t
Bu helge f4abf72{-fc6 7-4880-670F-95552du8e998 numaras: e clekironik imzalamayla dretitmigtin. hitps:/dogrulama.spk.gov.tr
adresinden belge numarass ile dogrulatabitissiniz,

1
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dodacagindan, 6362 sayth Sermaye Pivasasi Kanunu'nun 103 tincli maddesinin birinci fikras:
uyarmea haklarinda idari islem tesis edilebilecegi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayil Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden ¢ikartilan
“Elektronik Tebligat Yénetmelifii™ nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baghkl
7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizee KEP adresinin temin cdilerek bir ay igerisinde
Kurufumuza bildirilmesi gerekligi,

¢) Sermaye Pivasasida Faalivette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig'nin "Sicil Tumma" bashkh 19'uncu maddesi uyannca, Sirketiniz
tarafindan lisansa tabi gayrimenkul degerleme uzmam ve yardimetlan ile konut degerleme
uzmati ve yaedimeilarinin ise giris tarihinden ve bu kisilerin isten ayrilmalari halinde, ayrihs
taribinden itibaren 10 is glinii igerisinde Sermayce Piyasasi Lisaslama Sicil ve Egitim Kurulugu
(SPLYna Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu itibarla, s8zkonusu sicil
bildirimlerinin  Sirketiniz tarafindan yapilabilmesini teminen SPL ile iletisime gegilerck
gerekli iglemlerin yapilmasi,

) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 398%inci maddesi kapsammda ¢ikarilan ve 23.01.2013
tarih ve 28537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 2012/4213 sayil Bagimsiz Denetime Tabi
Olacak Sirketlerin Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan ile Seri:X, No:22 Sermaye
Piyasasinda Bafimsiz Denetim Standartlant Hakkinda Tebliz’in Baslangic Hitkiimlerinin
5'nci maddesi uyannca, gayrimenkul degerieme sirketlerinin finansal raporiarinm bafimsiz
denetime tabi tutulmas) zorunlu olup, Sirketiniz yillik finansal raporlarmin her yil bagimsiz
denetime tabi tutularak Teblig ve 1-14.1 Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya fliskin
Fsaslar Tebligi kapsaminda Kurulumuza génderilmesi gerektigi.

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmasi gereken bildirimlerin
“Uzaktan Veri Alum Projesi-Degerleme Kuruluglan™ (UVAP-DK) sisteminde isbu yazimn
Sirketinize {eblig tarihinden itibaren bir ay igerisinde tamamlanmast hususunda geregini rica

ederim.
e-imzaldir
Uzur YAYLAONI
Daire Bagkani
Eskigehir Yolu 8. Xm No: 156 06530 ANKARA, Tel: (312) 2029090, Faks: (312) 2929000

Harbiye Mah. Askerocapn Cad. No:13 Sishi 34367 ISTANBUL, Tel: (212) 3345500, Faks: {212) 3343600 Internet; hitpo/ivoww spkigov.tr
Bu belge fHabf72-fob 7-4880-570f-93 55 2da8e998 numuras ik elekironik imealomay s dretidmigli. hups:doe rulamas
adresinden belge numaras e dogruliabilirini

S.av.ir

2
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AZ-_,VRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

7.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMizZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme
Tarihi

Rapor No

Hazirlayan
Uzmanlar

Kira Degeri Aylik
(KDV Harig)

Pazar Degeri
(KDV Harig)
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