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Rapor Tarihi

30.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1373

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 19,21,22 ve 24
parsellerin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Elli iki (52) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1373 / 30.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

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

Tasinmazin Acik
Adresi

Kiran Mabhallesi, Vatan Caddesi No: 118, ilkadim/Samsun UAVT Kodu:
1026493385

Tapu Kayit Bilgisi

Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 19,21,22,24 Parseller.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar halihazirda sehirler arasi otobis terminali olarak
kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar, 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére “OTOGAR
lejantli olup, E:0,60 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Tasinmazlardan 19 numarali parselin tapu kaydi Uzerinde kesinlesmemis
mahkeme karar olduguna dair serh bulunmaktadir. Rapora konu diger
tasinmazlar izerinde herhangi bir serrh, beyan vb. kayit bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

Avrasya GYO A.S. HiSSESi TOPLAM DEGERI : 65.560.000,00-TL
(Altmis Bes Milyon Bes Yiiz Altmig Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

Avrasya GYO A.S. HiSSESi TOPLAM DEGERI : 77.360.800,00-TL
(Yetmis Yedi Milyon Ug Yiiz Altmis Bin Sekiz Yiiz Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Tasinmazlar, vyerinde goérilmis ve kullanm durumlar incelenmistir.
Aclxlama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

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

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

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

[
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
Sayfa 4|52




~”
o A
NET L
KURUMSAL o nATA
E-t‘;tr’tLtl‘l“t ORTAKLAG A 5

1. RAPOR BILGILERI

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

1.2 Degerlemenin Amaci
Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, ‘ARSA’ vasifli 6490 ada 19,21 ve 24 nolu parseller ile
22 nolu parselde bulunan “SEHIRLER ARASI OTOBUS TERMINALI” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri
verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

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

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

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

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

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

Sermayesi : 72.000.000,-TL

Halka Agiklik % 99,99

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine Samsun ili, ilkadim
ilcesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 20 parselde bulunan “AKARYAKIT SERVIS iSTASYONU” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

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

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

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkuller; Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi’nde yer almaktadir. Tasinmazlar sehir
merkezine yaklasik 5km. mesafede yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede konut
vasifli olarak gelisimini slirdliren bir bolgededir. Yakin ¢evresinde yapilasma seyrek durumdadir.
Bolgenin dogu kisminda yapilasma yogun halde olup Ankara Bulvari’nin batisinda yapilasma
seyrek durumdadir. Tasinmazin yer aldigl bati kissimda genellikle bos imar parselleri ve 1-2 katl
mastakil konut yapilari bulunmaktadir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyapi
mevcuttur.

Tasinmazlar, sehrin ana arterlerinden olan Ankara Bulvari ve Sehit Korhan Ekiz Bulvarlarinin
kesisiminde yer almakta olup ulasimi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Taginmaza il merkezinden ulasmak igin; Sehit Korhan Ekiz Bulvari lzerinde
bati istikametinde ilerlenirken bu yolun Ankara Bulvari ile kesistigi kavsak gecildikten sonra
Samsun Otogar! bitisiginde konumludur.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Koordinatlar: Enlem: 41.287323 - Boylam: 36.289523

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL—ILGE : SAMSUN/ILKADIM
MAHALLE — KOY - MEVKii : KIRAN
CiLT - SAYFANO :19/1874
ADA - PARSEL :6490/19
YUzOLCUM :33194.63 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID 15244661
: AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
MALIK - HiSSE SIRKETI (763/800), MUZAFFER COMERT : MEHMET Oglu

(15/2400), SAMSUN BUYUKSEHIR BELEDIYESI (1/25)

EDINME SEBEBI

TARIHYEVMIVE : Satis (18.02.2011 - 2446)

iL—ILCE : SAMSUN/ILKADIM
MAHALLE — KQY - MEVKii : KIRAN

CILT - SAYFA NO :19/1876

ADA - PARSEL : 6490/21
YUzOLCUM : 4385.60 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 1972539

: AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM

MALIK - HiSSE SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI

TARTHYEVMIYE : Satig (18.02.2011 - 2446)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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iL—ILCE : SAMSUN/ILKADIM
MAHALLE — KOY - MEVKii : KIRAN

CILT - SAYFA NO :19/1877

ADA - PARSEL : 6490/22
YUzOLcUM :9021.85 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: SEHIRLER ARASI OTOBUS TERMINALI

TASINMAZ ID

11972540

MALIK - HISSE

: AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satis (18.02.2011 - 2446)

iL—ILCE : SAMSUN/ILKADIM
MAHALLE — KOY - MEVKii : KIRAN
CILT - SAYFA NO : 25/2475
ADA - PARSEL : 6490/24
YUzOLCUM :5233.78 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
TASINMAZ ID : 26083863
. . : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HiSSE SIRKETI (1/1)
EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIVE : Satis (18.02.2011 - 2446)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TKGM Portal Uzerinden 10.12.2020 tarihi 12:07 ve 12:09
itibariyle alinan Tapu Kayit belgelerine gore tasinmazlardan 21,22 ve 24 numarali parseller
Gzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 19 numaral parsel lzerinde;

Serh: Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( SAMSUN 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
10/04/2012 tarih 2011/436 sayih Mahkeme Mizekkeresi yazisi ile) (16.04.2012 — 6273)

ilgili tapu midirligiinde yapilan incelemeden s6z konusu mahkeme karari ile ilgili tarafimiza
bilgi verilmemistir.

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

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
ilkadim Belediyesi imar Midirligii Planlama Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye gore
rapora konu tasinmazlarin, 1/1000 o&lgekli uygulama imar planina gore “OTOGAR ALANI”
icerisinde kalmakta olup E:0,60 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin ilkadim Belediyesi imar miidiirliigiinde yapilan incelemeler ve alinan
s0zli bilgilere gore tasinmazlar ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayithidir. Tasinmazlarin
isletme hakki 01.09.2020 s6zlesmesi ile birlikte 01.11.2020 tarihinden itibaren aylik 500.000 TL+
KDV bedel ile Avrasya Terminal isletmeleri A.S.'ye verilmistir. Tarafimizca kira sézlesmesi
incelenmemis olup bilgiler Avrasya GYO A.S. adina ait Kap bildirimlerinden alinmustir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar Belediye sinirlari icinde olup, ilkadim Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore tasinmazlardan 19,21, ve 24 numaral parseller Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 22 numarali parsel Gzerinde otogar binasi bulunmakta olup bu tasinmaza ait
incelenen belgeler asagida verilmistir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak (yikim,
tutanak vb.) bulunmamaktadir.

*01.11.2005 tarih ve 12 sayili: Yol seviyesi alti 1 kat yol seviyesi (st 3 kat, 19200 m2 insat alani
icin verilmis Yapi Ruhsati incelenmistir.

*15.11.2006 tarih ve 03 sayili: Yol seviyesi alti 1 kat yol seviyesi Ustli 3 kat, 19200 m2 insat alani
icin verilmis Yapi Ruhsati incelenmistir.

Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin bodrum kat+zemin kat ve 2 adet normal katali oldugu
goralmistir. Tasinmaz mimari projesi ile genel hatlari ile uyumludur.

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13| 52



A?—;VRASYA

CAVAICHKUL ¥ATININ
ONTAKLAS A 5

\ {S} Ruhwot Takip o : [0 ]

1 Muvans veren ko erag eres 3 Misaare mnay tants A Rutwat o
BUYUKSEHIR BELEDIVES| s s Clvwewe [ owime [ v 01.11.2005 12

[ Jverma rmeen [T awwamen [] 2ene ool s reta s tAam 7. Parnei v
13 SAMSUN [nstaren degpisy [] hove | 101 8450 2
[ B mar e oy e 3 Pastasyer pun oy et 10, b s st ve s
[ 05.06.2002 11.12.2003 WAZIPET LA
3 11 Pacsain belanvra S0acme sl 12 Yaze sof Selges veren serem T3 Vg tnach Dafgan 1ot v 1
Bemire YESILKENT 85 1. BOLGE TAPU SIC. MOD. 11.12.2003.13483
Marase KIRAN 14 e o) sy |15 CO8 tpory endy N5 Purtanan mpaats bejtara |17 Pantasen nye biens 1L Minaess gegecss tacty
Moreans a e wn o
numu::-" B4 AD soye0 , Dy i 3% M asury wm

o . 3. AS soyes | Orveand 35 Ots sl
BOYOKSEHIR B o [ BOYOKSER BELEDIVES! "
BELE! sl
ru.w—.-. E ) 17, Badp ciude vergi dn. | 38 Varg dare st ne 8. Buro hesct 37 Osa tege ns
7420038287
!hﬁ'ln'—iﬂﬂ 71 Sgemmasine | 30 Sdsegne eir vese | 31 MO e re 28 SQzas st os 39 Sazieyr Larty ve 0o
4007
1

AL Toghum taten wan (m3)
902185
57 Togters yags g san
(L]
19200
0 Gave b3t neys

YAPI PROJELERI
13 e 1 7% Omaim | mej‘mw
- IS CANER T4 KALE VAN, DRUANIYE GED MO-AS Sansm -3#;{4
lL.08 ! -
. §| HAULGENCKURT stz . -
.0 \
| a H.CELIL XURADA LS [ATATGRI BLLVAR AFAYOR IGHAN 48
¢ g0 a
Ut Tos N. CUMHUR KOSE 1yeTe) CFTEHAWAM CAD VAKS ISHAM KAT 4
|t a0

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 14|52



A;‘-.-VRASYA

CAYAITACHEUL ¥ATINIM
DONTAKLMG A o

YAP! KULLANMA iZiN BELGESI BepeTmpNe . 0003 0006

on ubamma 2 . Bep Ty s Sepge ~o

T e E:_ " tasn 15.11.2006 03
,..“ ¢ E' 3 -—:En-aa-u et e Az o Feve o
— Yenleme verse r 19014 6490 r 2
e pian, Gnay taty 10 Passtzasyon pars oty Wiy |11 bmar S S ve NS |2 Seaes tbanres s e smeon)
06.06.2002 11.12.2003 VAZIYET PLANLI OTOGAR-5521.88
: YESILKENT (FYZT P ==pe——— [P s p——— (DR SSr——— T ep——"————
: KIRAN 1. BOLGE TAPU SicC. MO0, 11,12.2003-13483
3 12 Tadiat namsat tevs ]n--.-——. rn—-m—m ln.w—-..
0012 005
SLFmIN
|58 Ot scina
Wynam sl no 32 Bmgn i o 1 Verg Suses st no 5= Bum e ro 0. Ods
. Legs
n-—--—--'umu-u M1 Sgona ol no 2 Secrayre o - s
imza Aarer & mas 40, Acws jed tmza
e Fc'-vwm
\’ . Onte v_"pu Baraw yaps sapw M6 Togten yas sapw 30 ¥ aperer e s pmD; 21 Togem woer man w0
st arac e =y 1 1 2021.88 9021.85
[oTOGAR 202 13212 -y — (M4 Yoo mpass stam () ',_‘ i—.“' —
JorTax aLANLAR 5888 202 202 19.200 18.200
Wm B Sgetniare i
1 3 4

--‘h——m -:-t rovg oo i
el BOUMier SerTE U, N 2avyen
-~ e s - - “wn-—m*
. ROTGR. Dok cis0u bademedt BOKem e birtile elkirk. we v, hmeSesindss . meTh wanaln v
oy be apade yasd  adet dave. 00t SHan vege 951308 ABUTES) ey Deedir SITEternden taycaian:
_WONUT ILE Lol SPELLWLER
] 2 3 “ B [ ’
otuk | ooeh | ocdm ot oosk | oo com ToRM

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 15|52



o

KURUMSAL
CEGERLEME

p?_-VRASYA

CAYAIFMCHKUL YaTIinim
DORTAKILAM A

EHIRBELBDIYESIM 5

B
“E== it Proje Sube Midicligd
N ; BOYUKSEHIR BELEDIYEST
B PRI So== EHIRLERARASI OTOB0S TERMINALY
s Lo 5%
MAHAL XE Kiran PAFTA:" 7§ ™M ADA: 64 70 |PARSEL: 22
. BAMAL :
[ROJE MOEZLLIF ADI SOY <, X1 ONVANI| DIPLOMANO| ODA SICILNO IMZA
MiMAYE 1 1K CAN———=R. 7141
| STATIK 35.A | HALIL GENCE—e TIRT e 14580
MEKANTEC NCUMHUR  JcOOSp | oo 11678
ELEKTR K mw B et 14099
_ T :‘z
PAFTA 4 DI T&»%-
REVIZY <ON TARNE MATLAMA 4
h—*—(-_ .
ONAY b
TARIR 18I\ - ONVAN - GOREY IMZA
WeRorms SUBE Chot YLCHIAN: - o iR
PN ISLERT yoAlRE
BASKATTY

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

[
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
Sayfa 16|52



NET A
KURUMBAL g
DELJERLEN‘E ONTAKLM A %

okt

mww

N

S

N |

i

i | 1/200

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1752



NET A".’—‘.VRASYA

KURU L CAYAIMCHEUL YaTInim

BEGERLEN‘E ONTAKIA A o

/1. KAT PLANI
1/200

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 18|52



CAYAIMCHEUL YaTInim

\
S g _
S & 4\ 2 é .
D= =
= @6 —\.\ = —_ s,
|‘ ﬁ/ -

: 2. KAT PLANI
| 1/200

5)

2
%
=3
=2
T
|
Lk )
d%on |
oy
5
=
T
)

2

il

d.

3. KAT PLAN]
1/200

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 19|52



NET ¥ A—._.
KURUMEAL i b
E‘t'.}tnl.tl"."t ORTAKILAG A

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazin ‘Yapi Denetimi’ hakkindaki kanunun yirirliik tarihiden énce insa edilmis
olmasi sebebi ile bu kanuna tabi degildir.

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar otobis terminali ve peron alanlari olarak kullaniimakta olup herhangi
bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlara ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLiKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Samsun, Turkiye'nin biyuksehir statislindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz Bolgesi'ndeki Orta
Karadeniz Bolimi'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir noktada yer alir. On yedi
ilcesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.348.542 kisilik nifusuyla boélgenin en yiksek,
Turkiye'nin ise on altinci en yiiksek nifuslu ilidir. Dogusunda Ordu, glineyinde Tokat ve Amasya,
batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile cevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz
Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi acilarindan en gelismis sehri olan
Samsun kalkinmada birinci derecede 6ncelikli yorelerden biridir.
Yerlesim gecmisi MO 6.000 yilina dek uzanan Samsun'da varligi bilinen en eski halk MO 12.
ylizyila kadar burada bulunan Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit ddnemini yasayan sehir, MO
1182 ile MO 546 yillari arasinda birkag kez el degistirmis ve devaminda Pers hakimiyetine
girmistir. Perslerin ardindan Makedonya, Pontus, Roma, Bizans egemenligi géren Samsun,
bunlarin ardindan bir Ceneviz kolonisi haline gelmistir. Bu dénemde Danismendiler Beyligi
tarafindan kusatilan sehir alinamamis ve sehrin hemen yanina "Musliman Samsun" adiyla
bilinen yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed dénemine dek iki Samsun sehri de varhigini
sirdirmis, bu donemde her iki sehir de Osmanh Devleti topraklarina katilarak birlestirilmistir.
1422-1428 yillari arasinda Kubadogullari eline gegen Samsun, 1923 vyilinda Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin ildanina dek Osmanli hakimiyetinde kalmistir. Turkiye'nin kurulmasina dek
uzanan 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a ¢ikisiyla baslayan siirecin baslangi¢ duragi
olmasi nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun 19 Mayis Atatlirk'i Anma, Genglik ve Spor
Bayrami'na ev sahipligi yapmaktadir. Buna izafeten resmi mahiyete sahip "Ginesin Dogdugu
Sehir" sloganiyla tanitilmakta, Samsun 19 Mayis Marsi ise Samsun'un resmi marsi mahiyeti
tagimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in Bagkenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak da anilmaktadir.
9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise
ovalar meydana getirmekte olup en yiliksek noktasi 2.062m'lik Akdag'dir. Sahil seridinde tipik
Karadeniz ikliminin gorildtga ilin i¢ kisimlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup
ortalama yillik sicakhk 14,5 °C'dir. Su varligi agisindansa 6zellikle Kizilirmak ve Yesilirmak énemli
nehirler olup olusturduklari deltalar ile yogun tarimsal faaliyetlerin slrdlrilmesini
saglamaktadirlar.
Cumbhuriyetin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin topraklarinin %47'si
halen tarim amach kullanilsa da gliniimiizde ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye
dayali olup tarim ve hayvancilligin agirhg giderek azalmaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi'ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bodlgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir
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liman sehri ve genis hinterlandi ile bir lojistik noktasidir. Samsun ve civarindaki kamu ile 6zel
sektor yatirimlari zaman icerisinde baska illerden niifus goclini tesvik etmis olup 1927 yilindaki
cumhuriyet déneminin ilk nifus sayimindan glinimize nifusu %392 oraninda artmistir. Aldigl
gocler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi bulunan Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi
halk kiltiriane dair alanlarda bu yapisi hissedilmektedir.
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ilkadim; Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden vyiiksekligi 5 metre, yizélcimi ise
152.28 km? [2] olan merkez ilgesidir. Ayni zamanda 312,332 kisilik toplam nifusuyla, Karadeniz
Bolgesi'nin en kalabalik ilgesidir.[3] ilcenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Atakum ilcesi, giineyinde Kavak ilcesi bulunur. ilcede hakim riizgarlar genellikle
mevsimlere gore farkliliklar gosterir. Yaz mevsiminde Karadeniz Bolgesinde mevzii yiksek basing,
Anadolu'da ise mevzii bir algak basing merkezi meydana gelir. Dolayisiyla Karadeniz'den
antisiklon merkezine dogru akan rizgarlar olusur, ve bunlar kuzey-dogu ve kuzey-bati
riizgarlanidir. Kis mevsiminde ise gecici alcak basing merkezlerini etkisi altindadir. ilgede
glineybati ve giiney yonlerinden esen kuru ve sicak riizgarlar, ilgede bulunan nemi azaltir. ilgenin
nisbi nem ortalamasi %73'tiir. Ozellikle Nisan ve Mayis aylarinda bu rakam ortalama %77-79'a
ulasir. Aralik ayinda ise %70'e diser. ilcenin mutlak nemi ise yilda ortalama 5.0 gramdir. Mutlak
nem sicaklikla dogru orantili oldugundan yaz aylarinda en yiiksek degeri bulur. ilgeye en fazla
yagis Kasim ayinda, en az yagis ise Mayis ayinda duser. Yillik ortalama yagis miktari 700 mm
civarindadir. Yagmur giin sayisi yilda ortalama 100 giindiir. ilkadim Belediyesi 1994 yilinda,
Samsun Biyulksehir Belediyesi kurulunca, ona bagli bir alt kademe belediyesi olarak kurulmustur.
Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt kademe belediyelerini de icine alarak
Samsun'un 4 merkez ilgelerinden biri olmustur. Su an Samsun'un ve Karadeniz Bélgesi'nin niifus
bakimindan en buylk ve gelismis ilcesidir. 19 Mayis 1919'da Atatlirk, Samsun'a gelmesi ve
bagimsizliga giden ilk adimi burada atmasindan dolayi ilgeye ilkadim adi verilmistir.

ILKADIM

Nufus: 338.614

ilkadim niifusu 2019 yilina gére 338.614.

Bu nlfus, 167.658 erkek ve 170.956 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,51 erkek, %50,49 kadindir.

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

[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2152


https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0lkad%C4%B1m#cite_note-2
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0lkad%C4%B1m#cite_note-3
https://tr.wikipedia.org/wiki/Canik
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atakum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kavak

S
ET L
RRUM A SVRASYA

CAYAIMCHEUL YaTInim

L
DEGEP.LEﬂq"E ONTAKLM A %

A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

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

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

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12

10

z —l
i N -

¢ | 2¢ | 3¢ | 4C | 1€ 2¢ | 3€C 16 | 2¢ | 3¢ | 4C | 1C
2017 2018 2019 2020
@ DegisimOrani| 53 | 53 | 116 73 74 56 | 23  -28  -24 -15 08 60 45

DEGISIM %

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

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

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Gargamba, Haz 24, 2020 !

TR 10 YILLIK TAHVIL: 11.83 ;0

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

oo

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

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

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi acgisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yihni ilk Gg ayhk diliminde de siirdlirmis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdugiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diists ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 22 numarali parsel Samsun Sehirlerarasi otobis terminali, 19
ve 21 numaral parsel otogara ait peron, otopark alanlari olarak kullanilirken 24 numarali parsel
mevcutta peyzaj alanidir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 22 numarali parsel halihazirda Samsun Sehirler Arasi Otobds
Terminali olarak kullanilmaktadir. Parsel 9021,85m2 yiizélglimiine sahiptir. Parsel geometrik
olarak yarim daire seklindedir. Parsel lzerinde yer alan otogar binasi mimari projesine gore
betonarme yapi tarzinda bodrum kat, zemin kat ve 2 adet normal kat olarak insa edilmistir.
Projesine gore bodrum katta; otopark, su deposu, trafo merkezi, yazihaneler, ¢cay ocagi, teknik
hacimler olmak (izere yaklasik 8245m2, zemin katinda; wcler, kuafér, zabita bolimi, emniyet
bollimu vb., fastfood dikkanlari ve diger yazihaneler olmak lzere yaklasik 8245m2, 1. Normal
katta yazihaneler, wc, ve pastane olmak lizere yaklasik 1970m2, 2. Normal katta 6 adet biiro,
wcler olmak lizere 740m2 kullanim alanlidir. S6z konusu yapi toplamda yaklasik brit 19.200m2
kullanim alanina sahiptir.

Yapinin dis cephesi ¢ogunlukla kompozit kaplamali olup kismen cam giydirmedir. Giris kapilari
otomatik kapidir. i¢ mekanda zemin ve normal katlarda zeminler seramik kaplamali, duvarlar algi
siva Uzeri saten boyalidir. Bodrum kat otopark olarak kullanilan alanlarda zeminler beton
kaplamalidir. Yapi igerisinde 1 adet asansdr mevcuttur. Yapi genel anlamda oldukg¢a bakimli
durumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 19 numarali parsel mahallinde otobis terminalinin otopark
ve peron alani olarak diizenlenmistir. S6z konusu parsel otogar binasinin yer aldigl 22 numaral
parseli cevrelemektedir. Parsel tapu kaydina gore 33.194,63m2 yizdlgimine sahiptir. Parselin
yaklasik %75’lik kismi asfalt ile kapli olup peronlara giris yolu, peron alanlari ve otopark olarak
kullanilirken, kalan kismi peyzaj alani olarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 21 numaral parsel mahallinde otobis terminalinin otopark
ve peron alani olarak diizenlenmistir. S6z konusu parsel otogar binasinin glineybati kisminda yer
almaktadir. Parsel tapu kaydina gore 4.385,60m2 yiizolgiimiine sahiptir. Parselin yaklasik %85’lik
kismi asfalt ile kaph olup peron alanlari olarak kullanilirken, kalan kismi peyzaj alani olarak
dizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 24 numarali parsel tapu kaydina goére 5233,72m?2
yuzolgimiine sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf sekilde topgrafik olarak dize hafif
egimlidir. Parsel mahallinde peyzaj alani olarak diizenlenmistir.

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

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

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 19,21 ve 22 numarali parseller halihazirda sehirlerarasi otobus
terminali olarak kullaniimakta olup 24 numarali parsel bos arsadir.

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

A Pazar degeri, bir varlik veya yakimlalugin, 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 gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satisla iligskili 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.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme Yontemleri

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

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

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

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

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

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

Kullanilma Nedenleri

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

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

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

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

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ‘Konut’ lejantl E:1,30, 4 kat
yapilasma kosullarina, 2.350m2 yiizolgciimiine sahip arsa 1.500.000 TL bedel ile pazarlkl olarak
satiliktir.

(1.500.000-TL / 2.350 m? * 0,95 Pazarlik payi x1,50 konum = 909,57 TL/m?)
Not: Emsal tasinmazin yapilasmanin seyrek oldugu bélgede yer almasi dezavantajli yonudur.
Yatirim Gayrimenkul: 0362 234 00 04

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ‘Konut’ lejantl E:1,30 4 kat
yapilasma kosullarina, 875m2 yizolgimiine sahip arsa 900.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(900.000-TL / 875 m? * 0,95 Pazarlk payi = 977,17 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazlar imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Samsun Gayrimenkul: 0537 210 73 52

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ‘Konut’ lejantl E:1,30 4 kat
yapilasma kosullarina, 2.154m2 yiizolcimiine sahip arsa 1.450.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(1.450.000-TL / 2145 m? * 0,95 Pazarlik payi x 1,50 konum= 959,25 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazlar imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Mal Sahibi: 0538 837 13 10

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ‘Konut’ lejantli E:1,30 4 kat
yapilasma kosullarina, 1.090m2 yiizélglimiine sahip arsa 550.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(550.000-TL / 1.090 m?2 * 0,95 Pazarlik payi x 1,50 konum = 720TL/m?)
Not: Emsal tasinmazin yapilasmanin seyrek oldugu bélgede yer almasi dezavantajli yontddr.
Yasar Emlak: 0362 435 51 55

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, ana cadde cepheli, ‘Kentsel
Servis Alanl’ lejantli E:1,60 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina, 1.429m?2 yizélgimiine sahip
arsa 2.300.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(2.300.000-TL / 1.429 m? * 0,90 Pazarlik payi = 1448,56 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazlar imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Gunaydin Emlak: 0362 438 81 31

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Ankara Bulvari cepheli,
‘Konut Disi Kentsel Calisma Alani’ lejantli E:1,60 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina, 1.856m?2
ylzolglimiine sahip arsa 3.150.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(3.150.000-TL / 1.856 m? * 0,90 Pazarlk payi = 1527,48 TL/m?)

Selamet Emlak: 0536 898 06 62

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Not: Degerleme konusu tasinmazlar imar durumu bakimindan dezavantajlidir.

[E:7 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Ankara Bulvari cepheli,
‘Konut Disi Kentsel Calisma Alani’ lejantli E:1,60 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina, 1.648m?2
ylUzolglimiine sahip arsa 2.450.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satilktir.

(2.450.000-TL / 1.648 m? * 0,95 Pazarlik payi = 1412,32 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmazlar imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Mal Sahibi: 0538 412 44 88

[E:8 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 30 Agustos Caddesi
cepheli 250m2 zemin kat kullanim alanina sahip diikkan vasifli tasinmaz aylik 7.000 TL bedel ile
kiraliktir.

(7.000 TL / 250m2 = 28 TL/m2)
ilgilisi: 0537 492 59 12

[E:9 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 1. Normal katta 200m2
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 3.500 TL/Ay bedel ile kirahktir.

(3.500 TL / 200m2 = 17,50 TL/m2)
ilgilisi: 0537 492 59 12

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

.

g 1
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan incelemelerde, kendileri ile ayni imar durumuna sahip
arsa emsali bulunmamaktadir. Bélgedeki konut ve kentsel galisma alani lejanth arsa emsalleri
incelenmistir. S6z konusu emsallerden yola cikilarak bir arsa degeri takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede konut lejanth arsalarin birim fiyatlari konumlarina gore
degisiklik gostermekle birlikte 500 TL/m2 ile 800 TL/m2 araliginda pazarlanmaktadir. Bolgedeki
Kentsel Calisma Alani lejanth arsalari ise yine konumlarina gore degisiklik gbostermekte, 1400
TL/m2 ile 1800 TL/m2 araliginda fiyatlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin ‘Otogar
Alanl’ imar durumuna sahip olmasi degerlerini olumsuz olarak etkilemistir. Ayrica alanlarinin
blylik olmasi da degerlerine olumsuz yonde etki etmistir. Bu veriler 1siginda parseller icin alan
buyukliklerine gore ortalama 700 TL/m2 civarinda degerler takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin konumu, ulasim imkani, arazi
yapisi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1si8inda
tasinmazlarin arsa degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

YUzOLCUM . . .
TASINMAZ (m2) BiRiM DEGER (TL/m2) DEGER

640 ADA 19 PARSEL 33194,63 £677,82 $22.500.000,00
640 ADA 19 PARSEL

AVRASYA GYO A.S. 31659,38 £677,82 $21.459.500,00

HiSSE DEGERI

640 ADA 21 PARSEL 4385,6 £741,06 $3.250.000,00
640 ADA 22 PARSEL 9021,85 £720,47 $6.500.000,00
640 ADA 24 PARSEL 5233,78 £735,61 $3.850.000,00

**Degerleme konusu tasinmazlardan 19 numarali parsel hisseli durumdadir. S6z konusu
parselde Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S ‘nin hissesi 763/800 olup hissesine disen
arsa yuzolgimi 31.659,38m2’dir. Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ ‘nin hissesine
diisen deger 21.460.000,00 TL'dir.

**Tasinmazlara deger takdir edilirken altyapr vb. bedeller tasinmaz degerine serefiye olarak
eklenmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 19 numaral parselin yuzélciminin diger
parsellere gore daha bliyiik olmasi nedeni ile birim fiyati dtsiktar.

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlarin tapu ylizélgcim{ dikkate alinarak arsa degerleri
toplam (K.D.V harig) 36.100.000,00- TL takdir edilmistir.

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda Avrasya GYO A.S hissesi arsa degerleri toplam (K.D.V harig)
35.060.000,00- TL takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

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

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti ydontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

S6z konusu parsellerin yiz oOlcimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan
mesafesi, imar durumu, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendilerine
O0zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve
aciklamalariyla vyapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlart g6z O6ninde
bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim
emlakgi gorisleri ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parseller igin yukaridaki birim deger
takdir edilmistir.

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

S6z konusu tasinmazlardan 19,21 ve 24 numarali parseller Ulzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup maliyet yéntemi kullanilmamistir. Tasinmazlardan 22 numarali parsel
Uzerinde otogar binasi bulunmaktadir. Tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan 10.03.2020 tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
kullanilmistir Yerinde yapilan incelemede tasinmazin bakimh oldugu gorilmustir. Tasinmaza ait
birim maliyet belirlenirken yapi kaliteleri gz dniinde bulundurulmus ve buna goére bir yapi birim
degeri belirlenmistir. Yapi her ne kadar bakimli olsa da 2005 yilinda insa edilmis olmasi goz
onlinde bulundurularak %10 civarinda amortisman distlmustdr.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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NITELIE] YUzOLCUM | BiRIMDEGER | YIPRANMA DESER
(m2) (TL/m2) (%)
OTOGAR BiNASI 19200 £1.850,00 15,00 £30.192.000,00
6490 ADA 22 PARSEL 9021,85 £720,47 - £6.500.000,00
ALTYAPI GiDERLERI £308.000,00
6490 ADA 22 PARSEL TOPLAM £37.000.000,00

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa Degeri = 6.500.000,00-TL Yapi Degeri =30.500.000,00-TL
Toplam Degeri =37.000.000,00-TL

6490 ada 22 parsel degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet
hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi
degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 37.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

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

Kullanilma Nedeni

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

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

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

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirliniin
secilmesi (0rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda
Gelir Yaklagimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

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

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonucg

Degerleme konusu tasinmazlardan 22 numarali parselin halihazirda bir kira getirisi
bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin degerleme asamasinda bu yontem direkt
kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bolgede
yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1s1ginda Gelir Yaklasimi gatisi altinda
bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger yaklasiminda
bulunulmustur. Yapilan incelemeler neticesinde s6z konusu tasinmaz icin 160.000 TL/Ay kira
bedeli takdir edilmistir. Tasinmaz icin kapitalizasyon orani yapilan incelemeler neticesinde 0,050
olarak belirlenmistir. Toplam kiralanabilir alan 1794 m2 olup bu alan lzerinden kapitalizasyon
orani belirlenmistir.

ALANI | BiRiM KiRA DEGER AYLIK KiRA YILLIK KiRA | KAPITALIZASYON . .

KONUM T . PiYASA DEGERI
(M2) (TL/M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI

ZEMIN KAT 1.185,00 113,92% 135.000,004 |1.620.000,00 % 0,05 32.400.000,00 &

NORMAL KATLAR | 609,00 24,63 & 15.000,00 180.000,00 & 0,05 3.600.000,00 %

TOPLAM 150.000,004 ]1.800.000,00 £ 36.000.000,00

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu parsellerden 6490 ada 22 parsel
numarall tasinmazin piyasa degeri icin ~36.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazlardan 640 ada 22 numarali parselin aylk
kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut
sektoérel veriler 1s1ginda ~150.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

Rapora konu diger parsellerin tek baslarina kiralanma kabiliyetlerinin bulunmadigina kanaat
getirilmistir. Bu sebeple bos parseller icin kira deger tespiti amortisman yontemi ile yapilmistir.
Ulke genelinde benzer gayrimenkullerin degerini amorti etme siiresi 25-35 yil araligindadir. Bu
durum dikkate alinarak tasinmazin konumu ve kullanim bigimine gére degerini 30 yil civarinda
amorti edecegi 6ngorilmis ve kira degeri tespit edilmistir.

ALAN DEGERI AMORTISMAN | KiRA DEGERI
TASINMAZ . .
> (m2) (TL) SURESI ( TL/IAY)
640 ADA 19 PARSEL | 33194,63 22500000,00 360,00 62500,00
641 ADA 21 PARSEL | 4385,60 3250000,00 361,11 9000,00
643 ADA 24 PARSEL | 5233,78 3850000,00 350,00 11000,00
82500,00

Tasinmazlarin tamaminin aylik kira bedelinin 232.500 TL/ay olacagina kanaat getirilmistir.

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

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S0z konusu tasinmazlarin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gére en verimli sekilde
kullanildig1 gorusi sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre oOzellikleri dikkate
alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine
variimigtir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazlarin tamami degerlendirilmistir. Muisterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapilmamistir. Bilgi amach olarak 6490 ada 19 parselin hisse degerleri tespit edilmis
ve degerlemede Avrasyo GYO A.S. hissesine diisen payin degeri takdir edilmistir.

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

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazlar icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri
ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degerleri, maliyet
yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir.

6490 ada 22 parsel icin ayrica ‘Gelir Yontemi’ne de basvurulmustur. Bu yontemde ise tasinmaz
icin bir kapitalizasyon orani belirlenmis olup takdir edilen kira bedeli lizerinden bir degere
ulasiimistir. Ancak ‘Pazar Yontemi’ ve ‘Maliyet Yontemi'nden elde edilen sonuglarin daha
gercekei olmasi nedeni ile bu yontemlerden elde edilen degerler esas alinmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

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

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimunde acgiklanmistir. 6490 ada
19 parsel Uzerinde bulunan mahkeme karari ile ilgili bilgi alinamamis olup incelenmesi
onerilmektedir.

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

bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes YiIl Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar sehirler arasi otobis terminali ve terminale ait otopark ve peron
alanlari olarak kullanilmaktadir. Tasinmazlarin s6z konusu kullanim sekilleri neticesinde herhangi
bir proje gelistiriimesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari i¢in 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b6élim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki
niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis
olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin talebi (izerine; Samsun ili, ilkadim ilgesi,
Kiran Mahallesi, 6490 ada 19,21,22 ve 24 nolu parsellerin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldigl arsanin imar durumu, yapilagsma sartlari ile kullanim
fonksiyonu, yuzolcimui, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ¢cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, parsel Uzerinde yer alan yapinin insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate
alinarak, bulundugu mubhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet dislrici mispet menfi tiim faktorler g6z 6niinde bulundurularak
yapilmstir.

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

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

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 0Ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar ve Maliyet Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar ve Maliyet Yontemi'ne gore kanaat getirilen ve
takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

--6490 ada 19 parsel Arsa Degeri : 22.500.000,00 TL
--6490 ada 19 parsel Avrasya GYO A.S hisse degeri : 21.460.000,00 TL

-6490 ada 21 parsel Arsa Degeri : 3.250.000,00 TL
-6490 ada 24 parsel Arsa Degeri : 3.850.000,00 TL

-6490 ada 22 parsel Toplam Degeri : 37.000.000,00 TL
Tasinmazlarin Toplam Degeri : 66.600.000,00 TL

Tasinmazlarin AVRASYA GYO A.S. Hissesine diisen TOPLAM DEGERI : 65.560.000,00 TL

Rakamla; 65.560.000,00-TL ve Yaziyla Altmis Bes Milyon Bes Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 77.360.800,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,3500 TL dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
BURAK : RACI i i
BURAKsars  RACI - gocenay ERDENIZEROCNZ |
BARIS 20201230 \GOKCEHASORER BALIKGI 3020.12.3017:
serozo0 N SONER o o0 OGLU  42:27+0300

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

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

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

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

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig ticret, raporun herhangi bir boliimine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

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

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

KURUMSAL
DEGERLEME

DORTAKILAM A

‘weblopu

Kaydi Olusturan: AHMET CIHAN SONER

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 10-12-2020-12:07

Makbuz No Dekont No Basvuru No
057620449767 20201210-919-F01404 44976
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6490/22
Tasinmaz Kimlik No: 1972540 AT Yizolgim(m2): 9021.85
Ii/lige: SAMSUN/ILKADIM Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: likadim Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kdy Ad: KIRAN Mah. YiizOlgim:
T Bagimsiz Bolim Net
i -
g:\ll: No: 19/1877 b Ot
e ;’f:l = L Blok/Kat/Girig/BBNo:
urum: I
LA Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: SEHIRLER ARASI OTOBUS TERMINALI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
126786965 (SN:6650410) AVRASYA - il 9021.85 | 9021.85 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 18-02-2011
ANONIM SIRKETIV 2446
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 10-12-2020-12:10
fweblopu &
Kaydi Olugturan: AHMET CiHAN SONER
Makbuz No Dekont No Basvuru No
057620449777 20201210-919-F07408 44977
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6490/21
Taginmaz Kimlik No: 1972539 AT Yiizdlglim(m2): 4385.60
I/lige: SAMSUN/ILKADIM Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adu: lIkadim Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kdy Adr: KIRAN Mah. YiizOlgtim:
i o Badimsiz Bolim Net
rllet::“. No: 19/1876 PuEOicpl
= ;’fa o = Blok/Kat/Girig/BBNo:
m:
UL . Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
126786964 (SN:6650410) AVRASYA - 1/1 4385.60 4385.60 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 18-02-2011
ANONIM SIRKETI V 2446
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N

Bora
KUBUMS_AL GﬁvnmyNKUL «§1Yne‘
J| = >
Et'_:tF'LtPJE ONTAKILA A %
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR. Tarih: 10-12-2020-12:10
‘weblopu
Kaydi Olusturan: AHMET CIHAN SONER
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
057620449777 20201210-919-F01408 44977
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6490/19
Taginmaz Kimlik No: 5244661 AT Yuzolgim(m2): 33194.63
i/lige: SAMSUN/ILKADIM Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: likadim Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Ky Adr: KIRAN Mah. YiizOlgUmis:
g % Bagimsiz Bolim Net
Zﬁl:\l’;“. a No: 19/1874 HzOic0gs:
= tg’f mf" L Blok/Kat/Girls/BBNo:
RS I : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
11322120 (SN:13960624) MUZAFFER COMERT : - 15/2400 207.47 33194.63 Imar (TSM)
MEHMET Oglu 05-04-2004
2266
126786966 (SN:6650410) AVRASYA - 763/800 | 31659.38 | 33194.63 Satig
R ——
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 18-02-2011
ANONIM SIRKETI V 2446
185717438 | (SN:1103703) SAMSUN BUYUKSEHIR - 1/25 1327.79 | 33194.63 | Kamulastirma
BELEDIYESI V 07-02-2012
1923
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kesinlesmemis mahkeme kararn vardir MUZAFFER likadim -
{ SAMSUN 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI COMERT 16-04-201215:11 -
nin 10/04/2012 tarih 2011/436 sayil 6273
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile)

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) QP1Re-yRDe kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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.

A
KURUM L GAVﬂm?NKUL §\quu
DE':!EDLE(‘-“E ONTAKILAG A o
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR. Tarih: 10-12-2020-12:09
‘weblopu ¢
Kaydi Olusturan: AHMET CiHAN SONER
Makbuz No Dekont No Basvuru No
057620449777 20201210-919-F01408 44977
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6490/24
Taginmaz Kimlik No: | 26083863 AT Yiizdlgim(m2): 523378
li/lige: SAMSUN/ILKADIM Bagims:z Bolim Nitelik:
Kurum Adu: likadim Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adt: KIRAN Mah. YiizOlgimil:
3 Bagimsiz Bolim Net
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 25/2475 Lt
Do - e Blok/Kat/Girig/BBNo:
il Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Maiik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
126786967 (SN:6650410) AVRASYA - 171 5233.78 5233.78 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 18-02-2011
ANONIM SIRKETI V 2446
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NET
KURUMSAL
DEGERLEME

AEVRASYA

CAYAIFMCHKUL YaTInIM
ONTLAKILAS A %

Tanh - 12002017 No; 406713

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Burak BARIS

Gayrmenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmughir.,

AT 4

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

@50

Tarih | 13.07.2015 No ; 404632

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

01 vent MANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siCiL MODORL GCENEL MUDUR

Tarih ;: 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP"KB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini1 almaya hak kazanmistr.

No : 401418

. NevzatOZTANGUT
BASKAN
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KURU
CEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belgn Taribt: 02.68.2019 Balge No: 2019011374

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

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

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019.01.1066

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

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

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

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

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

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

A%VRASYA

CAVAICHKUL ¥ATININ
ONTAKLAS A 5
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