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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

11.03.2019

MD-SP215 Revize

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimlr) Rapor

Onur CENGIZ

Ayse Evcin

08.03.2019

2018/003SPK
26/01/2018

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. nin portfoyiinde yer alan gayrimenkullerinin SPK
diizenlemesi kapsaminda (III-48.1 sayih ‘Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin ‘Degerleme
Gerektiren Islemler’ bashikli 34.maddesi kapsaminda) rayig
degerini igeren degerleme raporunun diizenlenmesidir.

Turk Liras:



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvam, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan
Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmustur. Sirket sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz, Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 K:7 D:18 Besiktag/Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.
www.makrogd.com

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri L
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No:171 Kat: 17 Levent-Sisli— ISTANBUL

WWW.avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Samsun 1li, Ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 18 parselde yer alan “Akaryakit
Servis Istasyonu” nitelikli tasinmazin adil piyasa degeri galismasidir. Miisteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4, Standartlara Uyum Beyani, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari  gergevesinde
hazirlanmistir.Raporda gorev alan degerleme uzmanlari bu standartlara gore tiim 6nemli
girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gorevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin dnyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak baska etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirlige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢aligma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden dolay:
sorumluluk tagimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gecerlidir. Raporun kapsami
disinda kullamlamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarn, ¢alisma siirecinde yardimci olmas1 amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorler1 ve
siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride
bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

- Uzman, séz konusu gayrimenkuli ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamustir.



2.5. Degerleme Konusu Varhklar
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 18 parselde yer alan “Akaryakit
Servis Istasyonu” nitelikli tasinmazdr.

2.6. Kullanilan Deger Esaslarn

Bu rapor miisterinin talebi iizerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine yonelik hazirlanmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimlilligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardar.

Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamimna gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tammina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satigla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmig ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirllmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak™ ifadesi, bir varhgm veya yiikiimliiliiiin degerinin,
dnceden belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim
unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
o zamana 0zgii olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger bagka bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarn
durumunu ve iginde bulundugu kosullar1 bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlif1 uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarnida anilan
sartlara dahil degildir, ¢iinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamma gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.

(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligm pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erigime sahip
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oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin
pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcismim dikkatini gekmesi
icin yeterli siire taninmas1 gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicimin degerleme tarihi itibartyla pazarin durumu, varhgmn yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar1 hakkinda makul oOlgiilerde bilgilenmis olduklarim
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan agisindan
en avantajli fiyat1 elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret,
faydas1 sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajtyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar Kirasi, tasinmaz miilkiyet 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
sartlar1 cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

2.7. Degerleme Tarihi A¢iklamasi

Degerleme caligmalart bitis tarihi (08.03.2019), saha ¢aligmalari, gevre arastirmalari, resmi
kurum incelemeleri ve diger gerekli incelemeler  tamamlandiktan sonra gerekli
hesaplamalarin yapildigi ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler goz
oniinde bulundurularak ve gerekli gozden gegirmeler yapilarak 11.03.2019 tarihinde
tamamlanmusgtir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi,
6490 ada 18 parselde yer alan “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli tagmmazdir.
Degerlemeye konu gayrimenkul Ilkadim ilgesi Kiran Mahallesi smnirlar iginde Samsun
sehir merkezine yaklasik 5 km uzaklikta yer almaktadir. Bolge genel olarak ticari agirlikl
gelisim gostermis olup; tasmmazin kuzeyinde Samsun Ankara Karayolunun st
kisimlarinda kismen konut seklindedir. Bolge genel olarak orta gelir grubuna hitap etmekte
olup genellikle ticari amagli kullanilan, depolar, isyerleri ve bos arsalar yer almaktadir.
Tasmmaz Ozel Ezgililer Okulu, Balik Hali, Sebze ve Meyve Hali, Gida Borsas1 Sitesi,
Aziz Atik Fen Lisesi, Kiran Mezarligi, Makro AVM ve Samsun Ankara Karayolu yakin
konumdadir.

3.1.B. Ulasim Baglantilari:

Tasinmaza ulasim icin; Atatiirk Bulvari (Samsun Ordu Karayolu) iizerinden dogu
istikameti ilerlenip otogar kavsagindan saga doniildiigiinde Ankara Bulvari (Samsun
Ankara Yolu) ulasilir. Ankara Bulvari (Samsun Ankara Karayolu) iizerinden giineybati



istikameti yaklastk 4 km ilerlenip otogar kavsagindan saga doniildiigiinde Vatan
Caddesi’ne ulasilir. Degerleme konusu taginmaz Vatan Caddesi iizerinde sol tarafta 6490
ada icerisinde yer almaktadir. Ankara Bulvar, Sehir Korhan Ekiz Bulvan iizerinden gegen
toplu tagima araglan ve 6zel araglar ile ulagim saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bdlgenin ana arterlerine olan uzakliklan ise yaklasik olarak
asagida belirtilmistir:

- Samsun Sehir Merkezine 4 km,

- [lkadim Yesilkent Hizmet Binasina 200 m,

- Samsun Carsamba Havaalam 25 km.

- Balik Hali, Meyve Sebze Hali, Gida Borsasi Sitesi 2 km

3.1.C. Tamimu:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Samsun 1li, {lkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 18
parselde yer alan ‘Akaryakit Servis Istasyonu’ nitelikli tasmmazdir. Detayli agiklama 4.4.
baglig1 altinda yapilmugtir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Il : Samsun

Tlcesi :  Tlkadim

Bucag T -

Mahallesi : Kwran M

Koyii 5 .

Sokag 3 -

Mevkii I

Pafta No $ler=

Ada No : 6490

Parsel No : 18

Yiizol¢iimii : 5.880,84 m’

Maliki : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Tapu Tiirii : Arsa

Ana Gayrimenkul :  Akaryakit Servis Istasyonu
Vasfi

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Ilgili tiim dokiimanlar ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
Gayrimenkuliin tapu kayitlarmda Akaryakit Servis Istasyonu olarak gegmekte olup, tapu
kayit bilgileri ile mevcut durum uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)
Miilkiyet ve imar durumunda son 3 yil iginde herhangi bir degisiklik olmamuistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
20.11.2018 tarihinde 11:25°de Ilkadim Tapu Miidiirliigi’'nden alman onayh tapu kaydina
gore degerleme konusu taginmaz iizerinde Petrol Ofisi A.S. lehine, ‘15 yil miiddetle intifa
hakki vardir.” igerikli 31.03.2009 tarih ve 7721 yevmiye nosu ile kayith intifa hakki
nitelikli irtifak hakk: bulunmaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal Izinler ve
Belgeler

lkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden edinilen bilgiye gore sdz konusu parsel, bila
tarihli ilkadim U.LP (Uygulama imar Plani1) kapsaminda, 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda Emsal: 0,60 “LPG ve Akaryakit Istasyonu" alaninda kalmaktadir. Parsel iizerinde
yapilagma haklarmin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel tizerinde
konumlu mevcut yapmin ekonomik Omriinii tamamladigi takdirde parsel tzerinde
yapilagma ile ilgili engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadig: bilgisi
temin edilmistir. Konu tasmmazin yeri ve dogrulugu Ilkadim Belediyesi'nde imar
paftasindan ve Ilkadim Kadastro Midirligi’nde kadastro tespit belgesinden tespit
edilmigtir.

Deperleme konusu tagmmaza ait imar iglem dosyas: Ilkadim Belediyesi Imar
Miidiirliigii’'nde fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar iglem dosyas: igerisinde
tasinmaz adina diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadig
goriilmiigtiir. Taginmazin imar argivi kayitlannda herhangi bir ceza, zabit, tutanak
bulunmamaktadir. Dosya igerisinde taginmaza ait 05.05.2008 tarih, 03 nolu yapi ruhsati ve
28.07.2009 tarih, 04 nolu yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ayrica konu taginmaza ait;

*%16.03.2010 tarih, BAY/939-82/27393 nolu bayilik lisans1

**14.01.2010 tarih, 55-HYB-353 nolu hizmet yeterlilik belgesi

*%13.12.2010 tarih, 28 nolu igyeri agma ve ¢alisma ruhsati (Akaryakit Satig)

**25 04.2011 tarih, 464 nolu igyeri agma ve ¢aligma ruhsati (Market)

*% (5.05.2008 tarih, 03 nolu yap1 ruhsati

*%28.07.2009 tarih, 04 nolu yap1 kullanma izin belgesi incelenmisgtir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alimip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig: hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakh@ portfoyiine alinmasma sermaye
piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Soz konusu ¢alisma, bir proje degerleme calismasi degildir. Portfoye alinma ilgili gortslere
detayli bir sekilde °5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklar1 Portfoytine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1t Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile Tgili
Gériis’ konu baglig: altinda yer verilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayii Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapl denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
ger¢eklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Samsun Ili, degerleme konusu tasinmazin iizerinde bulunan yapilarn insa edildigi 2008
yilinda 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda
olmadigindan taginmaz yap1 denetime tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarmn ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine
iliskin aciklama

Degerleme calismas1 belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu
6490 ada 18 parsel iizerinde konumlu miilkiin degerlemesi halihazir durumuna, ruhsat ve
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yap1 kullanma izin belgesine itibar edilerek yapilmistir. S6z konusu miilk yaklasik 8 yillik
bir yap1 olup hem kalite hem estetik agidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar
durumu ile eski imar durumu arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu nedenle
farkli bir proje uygulanmas: gerekmemektedir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BIiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Samsun Ili:

Tiirkiye’nin en kalabalik on altinci sehridir. Karadeniz Bolgesi’nin Orta Karadeniz
Boliimii’nde yer alan Samsun bolgenin en kalabalik sehridir. On yedi il¢enin bulundugu
Samsun’un genel yonetimi Samsun Biiyilksehir Belediyesi ve wvalilik tarafindan
saglanmaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu ili, giineyinde Tokat ve Amasya
illeri, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile ¢evrilidir.

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

Samsun ili’nin merkezini olusturan Atakum, Canik, Ilkadim ve Tekkekdy ilgeleri 661.000
m?lik bir alandan olusmaktadir. Il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve 19
Mayis ilgeleri, giineyinde Kavak ve Asarcik ilgeleri ve dogusunda Carsamba Ilgesi yer
almaktadir. 605.319 kisilik merkez niifusuyla Samsun, Karadeniz Bolgesi’nin en kalabalik
ikinci ili olan Trabzon un merkez ilgesi Ortahisar’dan 299.033 kisi daha kalabaliktir.

il genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun’un biiyiiksehir ilgelerindeki ovalik
yerlerde orman ortiisii yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye
kadar olan kesimlerinde kayin, mege, kestane, giirgen, digbudak gibi genis yaprakli agaglar
ye alirken, 1.200 metre yukarisinda ise igne yaprakli agaglar bulunmaktadr.

Samsun ili genelinde ¢inko, kursun, manganez, tugla, kirectasi, dogal tas, kiremit ve
cimento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklan gibi yeralti zenginlikleri
bulunmakla birlikte bunlardan yalmzca kiregtasi, dogal tas, tugla ve kiremit hammaddeleri
bilyiikksehir smmrlar1 igerisinde siurli miktarda bulunmaktadir. Samsun iklimi gehrin
konumu ve cografyas1 dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi
Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kislar1 serin olmasma karsin ig
kesimler Akdag ve Canik Daglan etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk
yagmurlu, kar yagish, yazlan ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar goriiliirken i¢
kesimlerde kis aylarinda kar nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.

lkadim Tlgesi:
Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiiksekligi 5 metre olan ilgesidir. Ilge
yiizolgiimii toplam 152,28 km2 dir. llkadim Ilesi Samsun ilinin merkezinde yer alir. Aymi
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zamanda Karadeniz Bélgesi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilgenin dogusunda Canik ilgesi,
kuzeyinde Karadeniz, batisinda Atakum ilgesi, giineyinde Kavak ilgesiyle ¢evrilmistir.

Yeryiizii gekilleri bakimindan ii¢ ayn 6zellik gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim,
ikincisi; daglik kesimle kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar, tiglinciisii yaylalarla Karadeniz
arasindaki kiy1 ovalandir. Sahil seridi (kiy1) uzunlugu toplam 7,5 km'dir. Ilkadim genellikle
iliman bir iklime sahiptir. Sahil seridinde Karadeniz ikliminin etkileri goriiliir. Bunun igin
sahil seridinde yazlar sicak, kislar ilik ve yaish gecer. I¢c kesimler buradaki daglarin
etkisinden dolay1 kislar soguk, yagmur ve kar yagisli, yazlar ise serin geger.

[lkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir olunca, ona bagh bir alt kademe
belediyesi olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt
kademeleride icine alarak Samsunun 4 merkez ilgelerinden biri oldu. Su an Samsun'un ve
Karadeniz Bélgesi'nin niifus bakimindan en bityiik ve gelismis ilgesidir. 19 Mayis 1919'da
Atatiirk, Samsun'a gelmesi ve bagimsizliga giden ilk adimi burada atmasindan dolay ilgeye
[lkadmm ad: verilmistir.

Samsun ili, flkadim Tlgesi 2. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

Hava Yolu: Karadeniz Bolgesinin 6énemli havalimani olan Carsamba Havalimam
Carsamba ovasinda bulunmaktadir. Her gin diizenli ugak seferleri mevcuttur.
Havalimanindan Bafas toplu tagima araglan ile yarim saatte flkadim Ilge merkezine ulagilir.
Kara Yolu: Karadeniz Sahil Yolu'da ilkadim Ilge merkezinden gegmektedir. Bu yol sahilde
degilde biraz iglerde yapilmustir, boylece ulagim kolaylig1 saglanmustur.

Demir Yolu: Tekkekdy ilesi ile Atakum Ilgesini birbirine baglayan hafif rayl sistem
flkadim flge merkezinden gegmektedir. Ayrica Ilkadim Ilge merkezi, Samsun Carsamba
Ilgesi ile Sivas 1li aras1 giizergahta faaliyet gosteren rayh sisteme sahiptir. Ayrica Samsun-
Corum-Ankara aras1 giizergahta faaliyet gostermesi planlanan yiiksek hizli tren projesinin
Samsun ilindeki merkezinin Ilkadim Ilgesi’nde olacagi hakkinda yapilan agiklamalar
bulunmaktadir.

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

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz donemlerinde talebin hizh diisiis yasadigi, bliytime

dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttifi sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin biiyiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinmn ikinci yanisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gbzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orami, istikran saglanan ekonomi ve disiik
gayrimenkul fiyatlan ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen (ozellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, d6vizin beklenen getiriyi
saglamamasi1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda ilk siraya oturmugtur. 2006 yil
ilk aylarinda doruk noktasma ulasan sektor, Mayis ay1 ortalannda baglayan faiz
oranlanindaki artig, dévizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
siireci olusmasindan dolay: diisiis yoniinde egilim gdstermeye baslammgtir. Yil sonuna
dogru alim satim islemlerinin ciddi oranda azaldifi piyasada, talebin fazla oldugu
donemlerde cok yiikselen tagmnmaz degerleri reel degerlere dogru diismiistiir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz donemlerinde talebin hizh diisiis yasadigi, biiytime

donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttifi sektor nitelifindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bilyiimesinde hizhi bir hareketlenme
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yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon oram, istikrari saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlann ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen (6zellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmiistiir. 2005 y1linda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiikk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyl
saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikseligsine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasmnmaz degerlerinde
yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilnm ilk aylarinda gozlenen artig
hizina gore, 2007 yilindaki artig hiz1 daha yavagtir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gériilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goriildiigii gozlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koti bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmas1 nedeniyle yabanci
yatirimcilarin - Tiirkiye've olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan
gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmisgtir.

2011 yilinn ilk yanisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup,
ikinci yansinda ise global olarak diinyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Tiirkiye'deki
taginmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay etkileyen ekonomik kosullarmn etkilerini siirdiirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Tirkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérialmiistiir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son geyreginde yasanan Kentsel
Doniigim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satisinda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarmin % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye’nin kredi notunu
kisa bir siire dnce yiikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim
satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilimn ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarna da
bagl olarak alim satim iglemlerinde hareketliligin devam ettigi gozlemlenmistir. Ancak,
2013 in ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyayr etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidig gorilmiistiir.

2014 yili ve sonrasi igin banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektorde yavas ancak yukar1 yonlii bir ivme beklenmektedir.

Ayrica Tiirkiye nin ekonomik olarak 20112017 déneminde yillik %6.7 beklenen biiytiime
ile en hizhi biiyiiyecek OECD iilkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi
biiyiime hiz1 artan tek OECD iilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az iilkeden biri ve
bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday ilkelerden biri olmasi ise uluslararasi
piyasalarda Tiirkiye’ye olan bakismn olumlu yénde olmasmi saglamis ancak 2017 yilinin
iiglincii ¢eyreginden itibaren kredi faiz oranlarimin yiikselmesi, 2018 yilindaki doviz
kurlarindaki artis ve kredi faiz oranlanmin ivmeli bir sekilde yiikselmeye devam etmesi
gayrimenkullerdeki kira ve satis degerlerini olumsuz yonde etkilemistir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu %40

Cevresel Gelisim Hiz1 Orta

Yapilasma Tiiriit Ticaret

Insaat Tarz Betonarme

Insaat Nizam Ayrik

Binanin Kat Adedi Zemin

Yap1 Sumfi 3/A

Deprem Bolgesi 2. derece

Deprem Hasar Durumu Yok
Onarimm/Gii¢lendirme Yok

Kat irtifaka Yok

Toplam B.Boliim Sayisi -

iskan Belgesi Var

Yas1 9

Malzeme Durumu Iyi

Iscilik Durumu Orta

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon 2 Var

Isitma Sistemi : Klima ve elektrikli 1sitic1
Otopark : Var

Asansor : Yok

Jenerator : Var

Giivenlik : Yok

Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu : Akaryakit ve LPG Istasyonu
Kullanim Sekli : Akaryakit ve LPG Istasyonu
Cephesi 3 Otogar i¢ yola cephelidir.

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Ana gayrimenkul, 5.880,84 m? alanhi 6490 ada, 18 parselde konumlu, ayrik nizamda ve
betonarme tarzda, zemin kattan olusacak sekilde projelendirilmis ve insa edilmis bulunan,
tapu kiitiigiinde "Akaryakit Servis Istasyonu" nitelikli olarak kayitli bulunan taginmazdir.
Egimsiz bir arazi yapisma ve amorf bir geometri yapiya sahiptir. Konu parselin giineyi
Samsun Otogan i¢ yoluna, diger cepheleri park alanmna smurdir. Parsel cephelerinin
herhangi bir smirlandirici malzeme ile kapatilmamis oldugu yerindeki incelemelerde
goriilmistiir.

Konu parsel iizerinde mevcut durumda 95 m* alana sahip tek kath ofis, market, pompaci
odasi, mekanik odasi, WC hacimlerinden olusan betonarme tarzda insa edilmis idari bina,
yaklagik 25 m? alanl (;ellk konstriiksiyonlu idari bina ve kanopi arasinda imal edilmig
tonoz, yaklagik 175 m” alana sahip kanopi, 3 adet akaryakit pompasinda (ada olarak tabir
edilen) her pompada 2’ser adet tabanca olmak tizere 6 adet tabanca, 1 adet 30.000 It ve 1
adet 15.000 1t prodziel motorin tanki, 1 adet 30.000 It ve 1 adet 15.000 1t euordlzel motorin
tank1 bulunmaktadir. Konu parselin yapilar haricindeki kalan yaklagik 3.300 m” kismi saha
betonlu olup, parsel smirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Akaryakit
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istasyonu mevcut durumda aktif durumda olup kullanilmaktadir. Market kismi faal
degildir. Konu miilk kiraci firma tablolarmda ‘I¢ Akaryakit Istasyonu’ olarak
nitelendirilmekte olup sadece otogardaki firmalara mazot satis1 yapmaktadir.

Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Konu parsel iizerinde mevcut durumda 95 m” alana sahip tek kath ofis, market, pompaci
odas1, mekanik odasi, WC hacimlerinden olusan betonarme tarzda insa edilmis idari bina,
yaklagik 25 m? alanh gelik konstriiksiyonlu idari bina ve kanopi arasinda imal edilmis
tonoz, yaklagik 175 m? alana sahip kanopi bulunmaktadir.

Idari binanin dis cephesi aliiminyum kompozit kapli, camekanlari ve pencereleri
aliiminyum dogramadir. Zeminleri seramik, ofis boliimiinde duvar kagidi kapli, market
béliimiinde ve WC holiinde duvarlan plastik boyali, WC bdliimiinde zemin ve duvarlan
tavana kadar seramik kapli, tiim hacimlerde tavanlar spot aydmlatmali aliiminyum
malzemeden imal asma tavandir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alnan Veriler

Yap1 ozellik itibari ile 3/A yap1 sinifi ve grubuna dahildir.

Maliyet Yéntemi ile yapilan degerleme calismasinda yapi birim maliyetleri Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi tarafindan yaymlanan 2018 yili Mimarlik ve Miihendislik hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig
Uyarinca 3/A yapt smifina gore 800 TL/m’ alinmis, bu rakama %10 amortisman
uygulanmis ve birim yap1 maliyeti 720 TL/m? olarak baz alinmigtir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerlemeye konu taginmazin teknik oOzellikleri yerinde yaptigimz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlar1 dogrultusunda diizenlenmis olup, 4.4 ve 4.5 numaral1 basgliklarda
aciklanmastir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :
e Konu tasinmazin Ankara Bulvari’na (Samsun Ankara Karayolu) yakin konumda yer
almasi
e Akaryakit (LPG) istasyonu imarl olmasi
Boélgede benzer imara sahip arsanin olmamasi

Olumsuz Etkenler :
e Ilce merkezine uzak konumda yer almasi
e Sadece otogar iginde otobiislere satis yapmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarm Kullamlma Nedenleri
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanmilmamistir.

4.9. Degerlemede Kullamlan Yoéntemler

Degerleme ¢alismasmda Maliyet ve Gelir Yontemi uygulanmistir. Bélgede yakin zamanda
satilmis veya satisa arz edilmis akaryakit istasyonu bulunmadigindan emsal yontemi
kullanilmamustir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklasim:
Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
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gelecekte ortaya gikabilecek faydalarim ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranma boliinmesi ya da gelir katsayisiyla
arpilmast sonucu deZere ulasihr. Indirgenmis Nakit Akiginda ise; gotird bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller dzellikleri itiban ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinur,
miiteahhit karlart da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oramni ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklagmm:

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yéntemde gayrimenkuliin onemli bir kalan ekonomik Gmiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolay: zamanla
azalacag1 goz oniine almir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.
Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, agmmma paymin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir salis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir  seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasin - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirimasi, uygun kargilagtirma islemlerinin
uygulanmas: ve karsilastirilabilir satig fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastinlarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa deferi yaklasimi; yaygm ve karsilagtinlabilir
emsallerin olmas1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa
degeri yaklagmmdir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel dzelliklere sahip karsilastirabilir rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig1 kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig

kabul edilir.
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- Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilagtinlabilir 6meklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarm gecerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, konu miilk i¢in en uygun yontem olan Maliyet Yontemi ve Gelir
Yontemi uygulanmiustir. Konu miilk 6zel bir yap:1 oldugu ve gayrimenkuliin maliyet
kalemlerine ulasmanin kolay olmasi nedeniyle maliyet yontemi secilmis ayrica isletmeci
firma Mepet Metro Petrol ve San. Tic A.$. tarafindan gelir verilerinin tarafimiza
verilebilmesi nedeniyle gelir yontemi uygulanmastir.

Terminal nitelikli gayrimenkul igin benzer nitelikle miilkler bulunamadig i¢in Emsal
Y 6ntemi kullanilmamugtir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢aligma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢aligmasi degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu taginmaz akaryakit satigi oOzelligi nedeniyle gelir getirici niteliktedir ve gelir
verilerine ulagilmgtir.

Kiraci firma finansal tablo verilerine gore ‘I¢ Akaryakit Istasyonu’ olarak nitelendirilen
tasinmazin 2018 ilk 10 ayhk akaryakit satis kar1 253.339,95 TL dir. Bu rakamin ayhik
ortalamasi aliip tam yila ¢evrildiginde:

Akaryakit satis kari: 304.007,94 TL elde edilir.

Tasinmazin degeri hesaplanirken yatirimin beklenen getiri oranindan yola ¢ikilarak bir
kapitalizasyon oram belirlenmis ve elde edilen yukaridaki net gelire bu oran uygulanarak
degere ulagilmistir. Buna gore:

Yatimin Getiri Oran1 (Bo) = Risksiz Getiri Oran1 (Ro) + Risk Primi (Rp)

Risk Primi (Rp) = Beklenen Getiri Oran1 (Bo) — Risksiz Getiri Oram (Ro)

Buna gére, dncelikle bankalarn giivenceye bagh krediler verirken istedikleri en uygun faiz
oramm dayanak yapip, risksiz getiri oranimi da kullanarak, risk primini (belirsizlik
karsiigimi) belirlemek gerekecektir. Sonrasinda, bankalarin giivenli borg verirken
iistlendikleri giiniinde ve tiim olarak geri alamama gibi riskler ile tasinmazin satin
alinmasiyla f{stlenilen riskler karsilastirilir. Bu karsilastrmada, tasmmazin satin
almmasiyla yiiklenilen riskler, bankalarin giivenceye bagh borg verirken istlendikleri
risklerden daha yiiksek goriiliiyorsa, risk primi uygun bir oranda yiikseltilir. Tersi durumda
da, risk primi yine uygun goriilen bir oranda diisiiriiliir. Sonug olarak;

Tiirkiye’deki tasinmaz yatirimlan igin; - beklenen ortalama getiri oram1 (Bo) olarak, ticari
bankalarin giivenceli kredilere uyguladiklar: en uygun faiz orans;

- Risksiz getiri oran1 (Ro) olarak, IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi’ndaki yaklasik bilesik
faiz orani;

- Enflasyon oram (Eo) olarak da, TUIK’in oniki aylik ortalamalara gére TUFE oram
iizerinden, bir gergek (reel) getiri oraminin saptanmasi uygundur.

Calismamizda Ro =%20, E0=%21,62, Rp =%5, Bo =%25 alinmgtir.

Yatirimin Gergek Getiri (Reel Indirgeme) Orani = ((Ro + Rp) — Eo) / (1 + Eo) = 0,028

Piyasadan elde edilen getiri oram1 %2,8 i gosterirken, firma tablolarindan elde edilen rakam
%2,50’yi vermektedir. Yilhk yipranma payl ise tim ekipmanlar degerlendirilerek % 5
almmistir.  Ancak konu miilkiin smirh  gelir getirme kapasitesi goz Oniinde



bulunduruldugunda kapitalizasyon oranimn daha yiiksek olmasi gerektigi goriilmektedir.
Hesaplamalarda bu oran %9 olarak alinmugtir.

Anaparaya Déniis Oram = Y1llik Gergek Getiri Orami + Yillik Yipranma Payr Oram
Anaparaya Déniis Oran = 0,040+ 0,050 = 0,09 =%9

Deger = Gelir / Kapitazilasyon oran1 = 304.007,94 TL / 0,090=3.377.866 TL

Bu rakam 3.377.000 TL na yuvarlanabilir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu taginmazin bir biitin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir miilk olmamasi ve 6zel amagh bir miilk olmasi
sebebiyle “Maliyet Olusumlar: Analizi” kullanilmgtir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu gdz &niine almarak gerceklestirilen
incelemelerde degerleme konusu parselin, bolgede ticari ve konut dis1 kentsel ¢aligma alan
nitelikli parsellerde yaklasik %25, konut nitelikli parsellerden %60 daha yiiksek serefiyeye
sahip olduguna kanaat getirilmistir.

Bolgede portfoy sahibi emlak komisyonculan ile gergeklestirilen goriismeler ve emsal
analizleri sonucunda ticari ve/veya konut dig1 kentsel ¢alisma alam nitelikli arsalar igin
birim fiyatlarin 650 TL/m? ile 1.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmig olup soz
konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu “Akaryakit (LPG) Istasyonu” imar durumuna
sahip parselin arsa degeri icin birim fiyat olarak yaklasik 750,00 TL/m* deger takdiri uygun
goriilmiistiir. Bu dogrultuda taginmazim konumlandig1 parselin arsa degeri;

Arsa Degeri: 5.880,84 m? x 750 TL/m?= 4.410.630 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 18 parsel iizerindeki ticari yap1 briit 95 m? kullamm alamna
haiz olacak sekilde insa edilmis olup, yap1 6zellik itibari ile 3/A yap1 sifi ve grubuna
dahildir. Yap: maliyeti olarak 2018 yih Cevre ve Sehircilik Bakanlifi’'nin yaymlamis
oldugu birim maliyetlerle ilgili olan “Mimarhk Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”
icerigindeki 800 TL/m? belirlenen degere, yapmun yipranmasi dikkate alinmak itzere (8
yillik) yaklasik % 10 amortisman uygulanmig ve birim yap: maliyeti 720 TL/m? olarak baz
almmgtir.

idari Bina: 95 m? x 720 TL/m? = 68.400 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Konu parsel iizerinde yaklasik 175 m” kanopi bulunmakta olup, kanopi maliyeti 250 TL/m?
olarak degerlendirilmis olup, yipranmasi dikkate alinmak iizere (9 yillik) yaklasik % 10
amortisman uygulanmis ve birim yap1 maliyeti 225 TL/m? olarak baz alinmustir.

Kanopi Degeri: 175 m? x 225 TL/m*= 39.375 TL

Konu parsel iizerinde yer alan yaklagik 3.300 m” saha betonu bulunmakta olup saha betonu
maliyeti degerlemede goz oniinde bulundurulmusgtur.
Saha betonu maliyeti: 3.300 m? x 50,00 TL/m*= 165.000 TL

Konu parsel iizerinde ruhsat hilafinda yaklagik 25 m? alanh gelik konstriiksiyonlu, idari
bina ve kanopi arasinda imal edilmis tonoz bulunmakta olup, ruhsath olarak insa
edilmediginden ve degere etkisinin oldukca diisiik olmasi kanaatiyle s6z konusu yapi
degerlemede dikkate alinmamuslardir.

18



Yukanida takdir edilen arsa degeri, yapt maliyeti ve saha betonu maliyeti ile tasinmazin
projesine uygun insa edildigi dikkate alinarak, tagmmazin “Maliyet Olusumlarn Analizi”
yontemi ile tahmin ve takdir edilen degeri asagida belirtilmistir.

Arsa Degeri: 5.880.84 m” x 750 TL/m? = 4.410.630 TL
Idari Bina: 95 m? x 720 TL/m? = 68.400 TL
Kanopi Degeri: 175 m? x 225 TL/m? = 39.375 TL
Saha betonu maliveti: 3.300 m? x 50,00 TL/m> = 165.000 TL

Toplam Degeri; = 4.683.405 TL olup,
4.680.000 TL olarak vuvarlanmustir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Se¢ilme Nedenleri

Yakin cevredeki ticari iinite piyasasinda yapilan arasgtirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, goriilebilirlik, kullamim fonksiyonu, biiyiikliik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galigmasinda esas olarak alinmustir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasmmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasmnmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler karsilagtinlarak belirlenmisgtir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilan asagida yer
almaktadir;

Emsal 1:

Degerleme konusu taginmazla aym bolgede, 1.503,47 m? alana sahip oldugu bilinen, konut
dis1 kentsel calisma alaminda kalan, Samsun-Ankara Otoyolu yan yola 34 metre cephesi
bulunan, iizerinde 160 m? taban oturumlu, 2 kattan olusan, 30 yillik ve toplamda 320 m?
kullanim alanli yapr bulunan, TAKS:0,40, Emsal: 1,60, yapilasma kosullarma sahip
tasinmaz 2.104.000.-TL bedelle satigtadir. Tasinmaz tizerindeki yapinin 750.-TL birim yapi
maliyetle ~240.000.-TL yap1 degerinde oldugu hesaplanmis olup, arsamin yapisiz olarak
1.864.000.-TL satis degerinde oldugu kanaatine varilmistir. Yap: degeri hari¢ olmak tizere
arsa nitelikli tasinmazin pazarlik pay: da diisiilmek suretiyle 1.500.000.-TL degerinde satis
gorebilecegi kanaatine vanlmistir. Emsal taginmaz konum bakimindan oldukga
avantajlidir. (Arsa nitelikli taginmazin degeri: 1.500.000.-TL; arsa m* birim degeri: ~1.000
TL/m?) (Derecik Mahallesi, 6520/18) MULK SAHIBI: 0532 281 62 80

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, 1.651,62 m? alana sahip oldugu bilinen, konut
dis1 kentsel galiyma alaninda kalan, cephesi Ankara Bulvari’na bakan, baglanti yolu
iizerinde konumlu, egimli arazi yapisina sahip, baglant1 yoluna ~36 metre cephesi bulunan,
TAKS:0,40, Emsal: 1,60, yapilasma kosullarina sahip, kose parsel ozellikli taginmaz
1.350.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satistadir. Emsal taginmaz konum bakimindan
dezavantajlidir. Tasinmazm pazarhkli olarak 1.150.000.-TL bedelle satig gorebilecegi
kanaatine varilmustir. (Arsa nitelikli tagmnmazin degeri: 1.150.000.-TL; arsa m® birim
degeri: ~700 TL/m?) (Kiran Mahallesi, 6451/3) REMAX MINA EMLAK YETILISI: 0543
762 96 77

Emsal 3:
Degerleme konusu taginmazla ayni bdlgede, 2.354,76 m? alana sahip oldugu bilinen, konut
dis1 kentsel ¢alisma alaninda kalan, cadde cepheli, ancak bulvara cephesi bulunmayan,
egimli arazi yapisina sahip, TAKS:0,40, Emsal: 1,60, yapilasma kosullarina sahip, kdse
parsel 6zellikli tasinmaz 1.850.000.-TL bedelle pazarhikli olarak satigtadir. Emsal taginmaz
konum bakimindan oldukc¢a dezavantajlidir. Tagmmazin pazarlikli olarak 1.530.000.-TL
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bedelle satis gorebilecegi kanaatine varlmistir. (Arsa nitelikli tasmnmazin degeri:
1.530.000.-TL; arsa m? birim degeri: ~650 TL/m?) (Kiran Mahallesi, 6450/1) REMAX
MINA EMLAK YETILISI: 0543 762 96 77

Emsal 4:

Degerleme konusu taginmaza yakin bdlgede, biri dogu cepheden Vatan Caddesi cepheli,
kuzey cepheden sokak cepheli, 753,89 m? alanl, digerleri sokak cepheli 666,36 m?, 651,25
m2, 636,25 m? ve 507,94 m? alana sahip, toplamda 3.215,69 m? alana sahip, konut alaninda
kalan, TAKS: 0,30, Emsal: 1,30 yapilasma sartlarinda imar1 bulunan 5 adet arsa 1.950.000
TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal taginmazlar, konum olarak benzer, ancak imar
durumlan bakimindan dezavantajlilardir. Ozel imar durumu diizenlenerek ticari fonksiyon
kazandirilabilme durumu bulundugu belirtilen emsal taginmazlarin pazarlikhi olarak
1.750.000.-TL bedelle satis gorebilecegi kanaatine varilmigtir. Emsal taginmazlarin ticari
fonksiyon kazanmasi durumunda m? birim satis degerlerinin 750.-TL ile 800.-TL araliginda
deger gorebilecegi tahmin edilmektedir. (Arsa nitelikli tasinmazin degeri: 1.750.000.-TL;
arsa m? birim degeri: ~545 TL/m?)  (Kiwran Mahallesi, 6489/3-4-5-6-7) AKSU
GAYRIMENKUL YETKILISI: 0546 724 79 89

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazla aymi bolgede, 1.000 m* alana sahip oldugu bilinen, konut
dis1 kentsel ¢alisma alaninda kalan, tek yonlii Atatiirk Bulvarina ~21 metre cephesi olan,
iizerinde 115 m? taban oturumlu, 3 kattan olusan, 40 yillik ve toplamda 355 m? kullamim
alanli yap: bulunan TAKS:0,40, Emsal: 1,60, yapilagma kosullarina sahip tasinmaz
990.000.-TL bedelle satistadir. Tasinmaz tizerindeki yapinin 500.-TL birim yap1 maliyetle
~180.000.-TL yap1 degerinde oldugu hesaplanmis olup, arsanin yapisiz olarak 810.000.-TL
satis degerinde oldugu kanaatine varilmistir. Yap1 degeri hari¢ olmak tizere arsa nitelikli
tasginmazin pazarhk payr da diigiilmek suretiyle 700.000.-TL degerinde satig gorebilecegi
kanaatine varilmistir. Emsal taginmaz konum bakimindan oldukca dezavantajlidir. (Arsa
nitelikli tasinmazm degeri: 750.000.-TL; arsa m? birim degeri: ~700 TL/m*) (Derecik
Mahallesi, 6936/14) SAHIBINDEN: 0506 242 12 01

Emsal 6:

Degerleme konusu taginmazla ayn bolgede, 4.895,71 m? alana sahip oldugu bilinen, konut
alaninda kalan, imar planina gore kuzeyden bulvara ~73 metre, giineyden sokaga ~72 metre
cephesi olan, egimli arazi yapisinda, TAKS:0,30, Emsal: 1,30, yapilasma kosullarina sahip
tasinmaz 2.450.000.-TL bedelle satigtadir. Emsal tasginmaz konum ve imar durumu
bakimindan oldukca dezavantajlidir. (Arsa nitelikli taginmazin degeri: 2.000.000.-TL; arsa
m? birim degeri: ~408 TL/m?) (Kiran Mahallesi, 6484/6) TURKIYE VAKIFLAR
BANKASI A.S.: 0216 724 29 68

Emsal 7:

Degerleme konusu tasmmazla ayni bolgede, 950 m? alana sahip oldugu bilinen, konut
alaninda kalan, imar plamna gore sokak cepheli, egimli arazi yapisinda, TAKS:0,30,
Emsal: 1,30, yapilasma kosullarma sahip tagimnmaz 480.000.-TL bedelle satistadir. Emsal
taginmaz konum ve imar durumu bakimindan olduk¢a dezavantajlidir. (Arsa nitelikli
tasginmazin degeri: 420.000.-TL; arsa m? birim degeri: ~442 TL/m?) (Kiran Mahallesi,
6452/3) YURTDAS EMLAK: 0542 509 06 15

Bolgede akaryakit istasyonu oOzelliklerinde ve imar haklarna sahip satilik tagmmmaz
bulunmamaktadir. Bu nedenle bdlgedeki konut ve konut dist kentsel ¢aligma imar haklarina
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sahip satista bulunan taginmazlar emsal olarak belirlenmis olup, konu taginmazla
benzerlikleri ve farkliliklari oraninda degerlemede dikkate alinmislardir.

Emsal Indirgeme/Diizeltme Tablosu:

Emsal Konum Alan Imar Pazarhk | Toplam Deger
Diizeltme | (TL/m%)
1 -%10 %0 +%25 -%10 +%5 1050
2 +%10 %0 +%25 -%10 +%25 875
3 +%10 %0 +%25 -%10 +%25 812
-+ +%5 %0 +%60 -%10 +%55 845
5 +%10 -%5 +%25 -%10 +%20 875
6 +%10 0 +%60 -%10 +%60 652
7 +%10 -%5 +%60 -%10 +%55 685

Emsal parsellerin medyan degeri 845 TL/m?, ortalama degeri 827 TL/m? dir. Degerlemeye
konu parsel sadece otogar iginde hizmet verdigi icin ortalama degerin altinda bir deger
takdir edilmesi uygun goriilmiistiir. Maliyet analizinde konu miilk i¢in arsa birim degeri
750 TL/m? olarak kullanilmugtir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler

‘Kira degerinin hesaplanmasinda net gelir miktar1 géz 6niinde bulundurulmustur. Emsal
y6ntemi ile degerleme verilerin saglikli ve yeterli olmamasindan dolay: kullanilmamugtir.
TUIK verilerine gore konut kiralamalarinda hane halki gelirinin yaklasik %251 kira veya
konut gideri olarak ayrilmakla birlikte, ticari alanlar veya akaryakit istasyonlar i¢in bir
gosterge veya genel bir kabul bulunmamaktadir. Perakende sektoriine bakildiginda
AVM’lerde ciro iizerinden %8-10 civarmnda kiralar 6denebildigi goriilmektedir. Ancak
akaryakit istasyonlarinda karlilik orani ¢ogu zaman %4-5’in iizerinde olmadifindan
konutlarda oldugu gibi briit gelir {izerinden %25 veya ticarilerde ciro iizerinden %8-10
oranlar1 kullanilamaz. Bu durumda, vergi oncesi net gelir lizerinden makul bir oran tespit
edilerek hesaplama yapilabilir. bu oran ¢calismamizda %20 olarak kabul edilmistir.

Yillik net gelir : 304.007,94 TL x 0,20 = 60.801,59 TL / 12 ay = 5.066,79 TL/ay

Bu rakam 5.000 TL/ay olarak yuvarlanmigtir.

Genel olarak piyasa kosullarinin negatif yonlii seyretmesinden ve konu miilkiin karhilik
oran1 da piyasada genel kabul géren %4-5 rakamlarindan diisiik (%2,5) oldugu i¢in dolay
yuvarlamalar da negatif yonlii yapilmastir.”

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul ve buna baglh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmigtir. Parsel iizerinde yer alan intifa hakki, akaryakit istasyonunun
faaliyetlerine devam etmesi amagl koyulmus olup iilkemizde pek ¢ok akaryakit sirketi
tarafindan uygulama bu sekilde yiiriitiilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili
mevcutta herhangi bir hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plami dogrultusunda onaylanan mimari projesine gére
insa edilmis ve proje maksadi ile kullamlmaktadir. Halihazirdaki durum konu miilkin en

etkin ve verimli kullanim seklidir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullamlan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Konu caligma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir. Degerlemede konu
tagmmazin konumlandig1 parsel iizerinde proje gelistirilmedigi i¢in bos arazi ve proje
degerleri incelenememistir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisstmlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz igerisinde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tagmmmaz iizerinde mevcutta kat irtifaki tesis edilmemis ve tasmmazin hisseli
gayrimenkul vasfinda olmadigindan bir biitiin olarak degerleme analizi yapilmistir.

4.20.Hasilat paylasinm veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlan

Konu ¢alisma hasilat paylasim veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismas:

degildir. Konu taginmazin niteligi gbz O6niinde bulundurularak degerlemesinde “Kat

Karsiligi (Proje Gelistirme) Yaklagimi” kullanilmamis olup bdlgedeki Hasilat Paylagimi

veya Kat Kargilig1 pay oranlarinin incelemesi de yapilmamigtir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte sati gormils veya satigta olan bir milk
olmadigindan deger takdirinde “Emsal Kargilastirma Yaklasim” kullanilmamgtir.

Degerleme konusu tagmmazm bir biitin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir miilk olmamas1 ve 6zel amagh bir miilk olmasi
sebebiyle deger takdirinde “Maliyet Olusumlar1 Analizi” yapilmistir. Bu yontem sonucunda
4.680.000 TL deger elde edilmistir.

Gelir yontemi ile elde edilen 3.377.000 TL, maliyet yontemi ile elde edilen degerden
farkhilik gostermektedir. Bu farkliligin nedenleri;

Maliyet yontemi hesaplamasinda yer alan kalemlerden arsa degeri, alanin biiyiik olmasi
nedeniyle yiiksek ¢ikmaktadir. Ancak pek gok fazladan kalemi igeren (makine techizat,
marka degeri, isletmeci becerisi vb.) gelir yontemine gore hesaplanan degerden daha diisiik
¢ikmasi bu alanm isletmeci tarafindan efektif bir sekilde kullanilmadigmi gostermektedir.
Istasyon dahilinde market alani olmasma ragmen bunun gahistirilmamasi ve market
gelirlerinden mahrum olmasi, sadece otogar igine smirl miktarda satis yapmasi bunun bir
diger gostergesidir.

Maliyet yonteminde, tasimir nitelikte olan ve makine teghizat kapsamina giren, otomasyon
sistemleri, pano, pompa, totem, tank vb. unsurlarn alinmamasmin yani sira, akaryakit
istasyonu marka degeri, isletmeye agma masraflan gibi kalemler de deerin i¢inde yer
almamaktadir.

Gelir yontemi ile elde edilen degerin iginde tiim tasimr mallar, ruhsat masraflar,
isletmecinin satig becerisi, yapmus oldugu 6zel anlagmalar vb. yer almaktadr.
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Konu miilkiin arsa alanindan gelen yiiksek degere sahip olmasinin yam sira, yiiksek gelir
getirme kapasitesine sahip olmamasi nedeniyle maliyet yontemi ile elde edilen degerin
altinda olacak sekilde 4.500.000 TL olarak nihai deger takdir edilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu fle Ilgili Genel
Goriis

llkadim Belediyesi Imar Miidiirligii'nden edinilen bilgiye gore s6z konusu parsel, bila
tarihli Ilkadim U.IP (Uygulama Imar Plam) kapsaminda, 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda Emsal: 0,60 “LPG ve Akaryakit Istasyonu" alaninda kalmaktadir. Parsel {izerinde
yapilasma haklarmin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel lizerinde
konumlu mevcut yapinin ekonomik Omriinii tamamladigl takdirde parsel iizerinde
yapilasma ile ilgili engel tegkil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadig: bilgisi
temin edilmistir. Konu tagmmazin yeri ve dogrulugu Ilkadim Belediyesi’nde imar
paftasndan ve Ilkadim Kadastro Mudirligi’'nde kadastro tespit belgesinden tespit
edilmistir.

Degerleme konusu taginmaza ait imar islem dosyasi llkadim Belediyesi Imar
Midiirligi’'nde fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar islem dosyas1 igerisinde
tasinmaz adina diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadig:
goriilmiigtiir. Taginmazin imar argivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak
bulunmamaktadir. Dosya igerisinde tagmmmaza ait 05.05.2008 tarih, 03 nolu yap1 ruhsat1 ve
28.07.2009 tarih, 04 nolu yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ayrnica konu taginmaza ait;

*%16.03.2010 tarih, BAY/939-82/27393 nolu bayilik lisans1

*%14.01.2010 tarih, 55-HYB-353 nolu hizmet yeterlilik belgesi

*%13.12.2010 tarih, 28 nolu isyeri agma ve ¢aligma ruhsati (Akaryakit Satig) incelenmistir.
*%25.04.2011 tarih, 464 nolu isyeri agma ve caligma ruhsati (Market) incelenmigtir.

** (05.05.2008 tarih, 03 nolu yap1 ruhsati

*%28.07.2009 tarih, 04 nolu yap1 kullanma izin belgesi

Konu parsel {izerinde mevcut durumda 95 m” alana sahip tek katl1 ofis, market, pompact
odasi, mekanik odasi, WC hacimlerinden olusan betonarme tarzda insa edilmis idari bina,
yaklagik 25 m? alanh gelik konstriiksiyonlu idari bina ve kanopi arasinda imal edilmis
tonoz, yaklasik 175 m? alana sahip kanopi, 3 adet akaryakit pompasimnda (ada olarak tabir
edilen) her pompada 2’ser adet tabanca olmak iizere 6 adet tabanca, 1 adet 30.000 It ve 1
adet 15.000 It prodziel motorin tanki, 1 adet 30.000 1t ve 1 adet 15.000 It euordizel motorin
tank1 bulunmaktadir. Konu parselin yapilar haricindeki kalan yaklasik 3.300 m” kism1 saha
betonlu olup, parsel siirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Akaryakit
istasyonu mevcut durumda aktif durumda olup kullanilmaktadar.

Degerleme konusu taginmaz tizerindeki yapilara iliskin olarak herhangi bir mimari projeye
rastlanilmamistir. Ancak idari binamin ruhsat alami ile uyumlu oldugu, kanopinin ise
Ilkadim Kadastro Miidiirliigii’ndeki konu tasinmaza iligkin islem dosyasi igeriginde yer
alan tespit belgesinde belirtilmis olmas1 ve taginmazin cins degisikliginin gergeklestirildigi
gbz oniine ahindiginda degerlemede dikkate alinmstir. Ancak konu parsel lizerinde ruhsat
belgesinde belirtilmemis 25 m? alanl celik konstriiksiyonlu, idari bina ve kanopi arasinda
imal edilmis tonoz bulunmakta olup, ruhsat harici insa edildigi, [lkadim Kadastro
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Miidiirliigii’nde bulunan kadastral paftaya islenmis vaziyette bulunmadigindan ve degere
etkisinin oldukca diisiik olmasi kanaatiyle sdz konusu yapi degerlemede dikkate
alinmamastir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm Ortakhklar1 Portfoyiine Allnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: Ile ilgili Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b”
fikrasinda “Portfoylerine alnacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap:
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miilkiyeti tek basma ya da bagska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, aligveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminimn veya
ayn boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alimmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasmmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Tasinmazmn kaydi iizerinde herhangi bir ipotek kaydinmn bulunmamasi, sadece Petrol Ofisi
A.S. lehine 31.03.2009 tarihinde 15 yil siire ile intifa hakki konulmus olmas: (istasyonun
isletilmesi ile ilgili olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligin 22/g
(Miilkiyetine sahip olduklar1 gayrimenkuller {izerinde bagka kisiler lehine iist hakk, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tigiincii kigilere devrine izin
verebilirler) maddesince), yapt kullanim izin belgesinin alinmis olmasi, biitiin halinde
kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde
yer almast s6z konusu tebligin 22/b ve ¢ maddelerine aykinlik teskil etmemektedir.
Degerleme konusu taginmazin tapu senedinde niteligi akaryakit servis istasyonu olarak
kayithh 6490 ada 18 nolu parselin sermaye piyasasi mevzuati hikumleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi portfoyine bina (akaryakit servis istasyonu) olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadr.



BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Tasmmazin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlar, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmas: yapilmis olup, s6z konusu taginmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da goz dniine alinarak degerlendirilmistir.
Degerleme konusu taginmazin rapor igeriginde belirtilen hali hazir yasal durumu, mevcut
kullanim durumu ve giniimiiziin piyasa kosullari goz Oniinde bulunduruldugunda;
taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde yer almasinda herhangi bir engel
olmadigina kanaat getirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Almarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Konu miilke nihai deger olarak 4.500.000,00-TL (Dortmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdiri yapilmustir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemeler neticesinde,
konumuna, biiyiikliigiine, kullanim fonksiyonuna, mimari Ozelliklerine, insai kalitesine,
halihazir durumuna, kullanim alanlarina, degerlendirme béliimiinde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalara gore gliniimiiz ekonomik kosullar
itibariyle,

KDV Hari¢ Piyasa Degeri: 4.500.000,00 TL
(Dortmilyonbesytiizbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri: 5.310.000,00 TL
(Besmilyoniigyiizonbin Tiirk Liras1)

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi Itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsayum Ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kisounin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir. Bu rapor Avrasya
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden 3 niisha olarak diizenlenmis
olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg: ile sunariz.

Onur CENGIZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:406631)
P
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BOLUM 7

EKLER

7.1 Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu O6mnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

7.2 Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)min degerleme lisanslarmin Srnekleri.

73  Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha énceki tariblerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iligkin bilgiler
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