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Talep Sahibi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.

.

Rapor Tarihi

27.12.2021

Rapor Numarasi

Ozel 2021-2018

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

113 ada 3 parselin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti

Tapuda; Samsun ili, Carsamba llgesi, Kirazbucagi Mahallesi, “Otogar” nitelikli

A s bu rapor, Yetmis Dokuz (79) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bittindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-2018 / 27.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kirazbucagi Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi, No: 220, Carsamba/Samsun

Tapu Kayit Bilgisi

Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazbucagi Mahallesi, 113 ada 3 parselde bulunan
“OTOGAR” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda otogar olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

SOz konusu 113 ada 3 parsel, 1/1000 olgekli Carsamba Belediyesi Revizyon
uygulama imar planinda “OTOGAR ”’ alaninda kalmaktadir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayanlar

Pivasa Dederi 23.500.000,00-TL
(Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 27.730.000,00-TL
Piyasa Degeri (Yirmi Yedi Milyon Yedi Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmis ve kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme
acixama stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.
Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

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

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 15.11.2021 itibariyle baslanmis 24.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2018 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Samsun ili, Carsamba ilcesi, Kirazbucagl Mahallesi, 113 ada 3 parselde bulunan “OTOGAR” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi
lzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gergevesinde 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 degerleme
standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. arasinda 15.01.2021 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan 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 Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce 28.12.2020 tarih, Ozel-1371 sayil
degerleme raporu hazirlanmistir.

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

2.1

2.2

2.3

24

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere 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” alinmistir. 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 : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portféy olusturmak
ve s6z konusu gayrimenkul portfoyinu gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis
ilke ve kurallar ¢cercevesinde yonetmektir.

Sermayesi : 111.600.000,-TL

Halka Agikhk : % 99

Telefon : 0212 344 12 88 Pbx
E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine Samsun ili, Carsamba ilgesi,
Kirazbucagi Mahallesi, 113 ada 3 parselde bulunan “Otogar” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

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

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Beylerce Mahallesi’'nde (Tapuda Kirazbucagi olarak
gecmektedir) yer almaktadir. Tapu kaydinda “Otogar” vasifli olan gayrimenkul, Carsamba Merkezine 2
km, Samsun merkezine 32 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Carsamba ilge merkezi yéniinden ulasmak igin; Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu
Karayolu) lizerinde Samsun istikametinde yaklasik 2 km ileride saga ayrilan 16. Sokak’a girilir. Taginmaz
16. Sokak ile Yeni Samsun Caddesi’nin kesisiminde kuzeydogu cephede konumludur. Gayrimenkuliin
yer aldigi bolgede, bos imar parselleri, Carsamba Kigilk Sanayi Sitesi, vb. yapilar bulunmaktadir.
Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyapi mevcuttur.

KONU TASINMAZ \

®_1-JF.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Koordinatlar: Enlem: 41.2067 - Boylam: 36.7006

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

iL—iLCE : SAMSUN/CARSAMBA

MAHALLE — KOY - MEVKIi : KIRAZBUCAGI MAHALLESI

CILT - SAYFA NO . 8/688

ADA - PARSEL :113/3

YUZOLCUM :5111.96 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi : OTOGAR

TASINMAZ ID : 52219923

MALIK - HiSSE :AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S (1/1)
EDINMe SEBel saTis (16.02 2011 - 1401)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TKGM Portal (izerinden 15.11.2021 tarihi 17:19 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz tizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

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

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Carsamba Belediyesi imar Mudirligii Planlama Servisinde gorevli memurdan alinan bilgiye gore
rapora konu 113 ada 3 parsel, 05.05.2006 onay tarihli 1/1000 6lcekli Carsamba Belediyesi Revizyon
uygulama imar planinda “OTOGAR "’ alaninda yer almaktadir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Carsamba Belediyesi imar midirlGgiinde yapilan incelemeler ve alinan
so6zIU bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayithdir.

Samsun ili, Carsamba ilcesi Kirazbucag koyi adresinde yer alan Carsamba Sehirlerarasi Otobiis
Terminalinin, Anadolu Terminal Hizmetleri A.S.' ye 1 (Bir) yilhigina kiraya verilmesine ve kira bedelinin
aylik 70.000.-TL + KDV olarak belirlenmesine kira baslangi¢ tarihinin 09.03.2021 olmasina karar
verilmistir. Tarafimizca kira sdzlesmesi incelenmemis olup bilgiler Avrasya GYO A.S. adina ait Kap
bildirimlerinden alinmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari iginde olup, Carsamba Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore tasinmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

*07.04.2008 tarih, 08/043/2627 Numarali Yeni Yapi Ruhsati (Otogar Binasi 10.136,35 m2),

*16.02.2009 tarih, 09/020/2627 Numarali ilave Yapi Ruhsati (Otogar Binasi 10116,35m2, 20m2
Akaryakit istasyonu)

*23.12.2009 tarih, 09/160/2627 Numarali isim Degisikligi Ruhsati (Otogar Binasi 10116,35m2, 20m2
Akaryakit istasyonu)

*29.01.2009 tarih, 09/11/2627 Numarali Yapi Kullanma izin Belgesi (Otogar Binasi 10116,35m2, 20m2
Akaryakit istasyonu)

*15.07.2009 tarih, 09/077/2627 Numarali Yapi Kullanma izin Belgesi (Otogar Binasi 10116,35m2, 20m2
Akaryakit Istasyonu)

*24.12.2009 tarih, 09/127/2627 Numarali Yapi Kullanma izin Belgesi (Otogar Binasi 10116,35m2, 20m2
Akaryakit istasyonu)

*Bila onay ve tarihli mimari projeler bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmaz yapi kullanmaizin belgesine gore 10116,35m2 insaata alanli olarak belirtilmistir.
Tasinmazin mimari projesinde ve mahallinde yapilan incelemelerde yaklasik brit 9235m2 kullanim
alanli oldugu tespit edilmistir. Aradaki farkin 1. Normal kattaki galeri bosluklari ve akaryakit
istasyonundan kaynaklandigina kanaat getirilmistir. Rapora konu tasinmaz 113 ada 3 parsele ait
akaryakit istasyonu icin diizenlenmis ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Halihazirda
113 ada 3 parsel Uzerinde akaryakit istasyonu bulunmamaktadir. S6z konusu akaryakit istasyonu
mevcutta otogar binasinin glineybati kisminda imar paftasina gore park olarak goriilen alanda
kalmaktadir. Ayrica tasinmaza ait dosyada yer alan vaziyet planina gére yaklasik 168m2 minibis garaji
gorilmektedir, bu yapi otogar binasinin giineydogu kisminda, imar paftasina gore park alaninda
kalmaktadir.

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 gayrimenkul 01.01.2011 tarihi 6ncesinde insa edilmis olup yapi denetim kanunun éncesi
insa edilmis olup yap! denetime tabii degildir. Kanun her ne kadar 29.06.2001 tarihli olsa da bitiin
illerde yirirlige girme tarihi 01.01.2011 tarihidir. Bu tarih 6ncesinde 19 pilot ilde uygulanmustir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu tasinmaz “ OTOGAR” vasifli olup parsel lizerinde yer alan yapi neticesinde herhangi bir
proje degerlemesi yapilmamistir.

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

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

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Samsun, Turkiye'nin buyuksehir statlisindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz Bdlgesi'ndeki Orta
Karadeniz Bolimu'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir noktada yer alir. On yedi ilgesi
ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.356.079 kisilik nifusuyla boélgenin en yiksek, Tlrkiye'nin ise on
altinci en yiksek nifuslu ilidir. Dogusunda Ordu, giineyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Corum ve
Sinop illeri ile gevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi,
ticaret, ulasim ve ekonomi agilarindan en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede
oncelikli yorelerden biridir.

Yerlesim gecmisi MO 6.000 yilina dek uzanan Samsun'da varligi bilinen en eski halk MO 12. yiizyila
kadar burada bulunan Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit ddnemini yasayan sehir, MO 1182 ile MO
546 vyillari arasinda birka¢ 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 donemde Danismendiler Beyligi tarafindan kusatilan sehir alinamamis ve
sehrin hemen yanina "Miusliman Samsun" adiyla bilinen yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed
doénemine dek iki Samsun sehri de varligini siirdiirmis, bu donemde her iki sehir de Osmanl Devleti
topraklarina katilarak birlestirilmistir. 1422-1428 yillari arasinda Kubadogullari eline gegcen Samsun,
1923 yilinda Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilanina dek Osmanli hakimiyetinde kalmistir. Tirkiye'nin
kurulmasina dek uzanan 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a cikisiyla baglayan sirecin
baslangi¢ duragi olmasi nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun 19 Mayis Atatiirk'i Anma, Genglik
ve Spor Bayrami'na ev sahipligi yapmaktadir. Buna izafeten resmi mahiyete sahip "Giinesin Dogdugu
Sehir" sloganiyla tanitilmakta, Samsun 19 Mayis Marsi ise Samsun'un resmi marsi mahiyeti
tasimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in Baskenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak da anilmaktadir.

9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise ovalar
meydana getirmekte olup en yilksek noktasi 2.062 m'lik Akdag'dir. Sahil seridinde tipik Karadeniz
ikliminin goraldigu ilin ic kisimlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup ortalama yillik sicaklk
14,5 °C'dir. Su varhgi agisindansa 6zellikle Kizilirmak ve Yesilirmak dnemli nehirler olup olusturduklari
deltalar ile yogun tarimsal faaliyetlerin stirdirilmesini saglamaktadirlar.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin topraklarinin %47'si halen
tarim amagli kullanilsa da giinimiizde ekonomik etkinlik blyiik oranda ticaret ve sanayiye dayali olup
tarim ve hayvanciligin agirlig giderek azalmaktadir. Karayollariyla Karadeniz Bélgesi'ni i¢ Anadolu
Bolgesi ve Dogu Anadolu Bolgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir liman sehri ve genis hinterlandi
ile bir lojistik noktasidir. Samsun ve civarindaki kamu ile 6zel sektor yatirimlari zaman icerisinde baska
illerden nifus goglini tesvik etmis olup 1927 yilindaki cumhuriyet doneminin ilk niifus sayimindan
ginimize nifusu %392 oraninda artmistir. Aldig1 gégler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi bulunan
Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi halk kiiltiirline dair alanlarda bu yapisi hissedilmektedir

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Garsamba, Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz Bolimi'nde bulunan Samsun iline baghdir. Nifus
olarak Samsun'un 3.bliylik merkez ilgesidir. Samsun ilinin dogusunda yer alir. Batida Tekkekdy, doguda
Terme, Giineyde Salipazari ve Ayvacik ilgeleriyle gevrilidir. ilce merkezi Samsun'a 36 km uzakliktadir.
Yesilirmak'in Carsamba Ovasi'na ciktigi yer yakininda, irmagin iki yakasinda kurulmus olan ilge
merkezinin adidir. Karadeniz Bélgesi'nin dnemli havalimani olan Carsamba Havalimani, Carsamba
ovasinda bulunmaktadir. Her giin diizenli ugak seferleri mevcuttur. Havalimanindan Havas ile yarim
saatte Carsamba merkeze ulasilir. Karadeniz Sahil Yolu'da Carsamba'dan ge¢cmektedir. Bu yol sahilde
degil de biraz iglerde yapilmistir, béylece ulasim kolayligi saglanmistir. ilge 1920 tarihinde yapilan ve
daha sonra revize edilen kisa bir tren yoluyla Samsun'a baglanir. Ayrica Elektronik Yiiksek Mihendisi
Sabahattin Celik tarafindan gelistirilen makinistsiz tren projesinin c¢alismalari burada yapilmasi
planlanmakta ve Samsun Carsamba arasina bir hizli tren uygulamasi diisiiniilmektedir. Carsamba ilgesi
Yesilirmak'in olusturdugu verimli delta ovasi lizerinde kurulmustur. Halkinin biyik bir kesimi tarimla
ugrasmaktadir. Yesilirmak'in suladigi ova tarima son derece elverisli topraklarla kapldir. ilcede tarim
Tlrkiye'ye Uretim yapacak kadar gelismistir. Yetistirilen Grlnler; bugday, arpa, geltik, fasulye, soya
fasulyesi, nohut, seker pancari, ay cicegi, seftali, findik ve elma basta olmak lizere ¢ok gesitlidir. Samsun
misir Gretiminde Turkiye'deki Gretimin % 39'unu saglarken misirin ¢cogunu Carsamba ilgesinden elde
eder. ilcede yilda ortalama 42.346 kg. tiitiin yetistirilmektedir. Ayrica; seker fabrikasinin tretime
baslamasiyla seker pancari da yetistirilmeye baslanmistir. Seker fabrikasinin agiimasi 6zellikle kdylerde
blylk ve kiglkbas hayvanciligin gelismesine yol agmistir. Ekime ve dikime elverisli alanlarin genis
olmasi; giftcilerin verimli alanlarda sebzecilik yapmalarina olanak saglamistir. ilcede 6zellikle; domates,
biber, patlican, salatalik, taze fasulye vb. sebzeler yetistirilerek, toptanci sebze halinde ihtiya¢ duyulan
illere sevk edilmek Uizere pazarlanmaktadir.

Cargsamba Nufusu - Samsun

CARSAMBA

Nufus: 140.245

Carsamba niifusu 2020 yilina gbre 140.245.

Bu nOfus, 69.700 erkek ve 70.545 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,70 erkek, %50,30 kadindir

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 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
86.000.000
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82.000.000
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76.000.000 I
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021
25 4
19,89
20
19,58
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2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%15,75, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son yil tlketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strrekli artis gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(") diizeyinde biiyiime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
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GSYH 2021 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balkgilk
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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24 Ekim 28

Ekim

Zaman Arahgi Secimi TAy 3

Ay

6Ay Yilbas: 1Yil Tuma

2

Pazartesi, Kas 22, 2021 )
TR 10 YILLIK TAHVIL: 20.36

—

17. Kas 23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahig Secimi 1Ay

26. Ekim 1. Kas

3

Ay

6Ay Yilbasi 1Y)l Tuma

Pazartesi, Kas 22, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.624

17. Kas 23_Kas

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

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

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

15 | 79



R
ST
ner@ p==VRASYA

KL-JB- MS—AL— CAYAIFACHKUL ¥ATINIK
ﬂt‘;tﬂLtf‘ﬂt ORTAKLAG A 5

i 1Ay 3Av  BAy Yibap 1Yil Tieni

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim
ortasindan sonra %negatif yonli distisii devam etmektedir.

FRED — Secured Cverroght Finandng Rate
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildugu Gzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Kasim ayi 15’inden
itibaren dlslse gegmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15’dir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA

BOC BOJ

CBER REI PBOC BCB

ull —~ 1Y 2Y 5Y max
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4.00%
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10.00%

2.00%

5.00%

0.00%
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.

*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 17|79



P
ueﬁ@ AE_-VRASYA

KURUMS_AL CAYAIFACHKUL ¥ATINIK
[It‘Jtl_’.Ltl"."E ORTAKILAG A

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 dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgl ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari henlz agiklanmamasina ragmen sektoérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gig aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satigslarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiyime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
0 )

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1879




R
S8
ner@ AEVRASYA

CAYRITACHKUL YATININ
ORTAKILAG A

Grafik 2.3.1: GSYIH Yillik Biiyimesine Oretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Biyimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi dislsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yihin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi 113 ada 3 parsel 5.111,96m2 yizolgimiine sahiptir. Parsel
geometrik olarak iki cephesi uzatiimis dikdértgen formuna yakindir. Tasinmazin yer aldigi parsel etrafi
demir ¢it ile gevrilmis vaziyettedir, giris ve c¢ikislar kontrolli saglanmaktadir. Parsel Gzerinde yapi
disinda kalan alanla saha betonu ile kaphdir.

Parsel lzerinde yer alan yapi mimari projesine gore yaklasik briit 10.116 m2 kullanim alanhdir. S6z
konusu yapi betonarme sekilde insa edilmistir. Duvarlar siva lizeri boyali, tavanlar ise asma tavan olarak
insa edilmistir. ic mekanda zeminler mermer kaplamalidir.

Onayli Proje ve yapilan incemeler neticesinde,

*Bodrum kat: Restoran deposu, kafeterya deposu, isi merkezi, lavabolar, yazihane depolari,
havalandirma makine odalari, terminal depolari, depo gorevlisi odasi, soyunma odasl, teknik personel
odasl, saymanlik, teknik oda, jenerator odasi, trafo odasi, pano bolimi ve siginak olmak lizere yaklasik
3345 m? alandan olusmaktadir.

*Zemin kat: Kafeterya, mutfak, depo, personel soyunma odalari, lavabolar, danisma, glivenlik, 3 adet
bife, temizlik odasi, kat deposu, revir, berber, emanetgi 6 adet hediyelik esya diikkani, 20 adet gise ve
otogar girisi olmak tizere yaklasik briit 3345 m? alandan olusmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*1. normal kat: Restoran, mutfak, depo, bay/bayan mescit, lavabolar, cocuk bakim odasi, 8 adet
yazihane deposu, seminer salonu, depo, gorevli odasi, 4 adet sof6r yatak odasi, bay/bayan/sofér
lavabo, personel soyunma odasli, personel dinlenme odasi, sofér dinlenme odasi, toplanti odasi,
personel odasi, 3 adet ofis, sekreter odasi, mudir odasi ve toplanti odasi olmak Uizere yaklasik brit
2545 m? kullanim alanlarindan olugsmaktadir.

Projesinde ve mahallinde yapilan tespitlere gore; zemin katta kafeterya, 3 adet bife, 6 adet hediyelik
esya diikkani, 20 adet gise, berber ve emanetgi diikkani olmak lizere toplam 32 adet yaklasik brit 1074
m? kullanim alanli kiralanabilir Ginite alani, normal katta ise 8 adet yazihane deposu, restoran ve 3 adet
ofis olmak Gizere toplam 12 adet yaklasik briit 672 m? kiralanabilir Ginite alani yer almakta olup projenin
toplamda 44 adet kiralanabilir Giniteden olustugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan otobiis terminali binasina ait yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerinde toplam 10.136 m? kapah alan belirtilmesine karsin, mimari projesi
iizerinde yapilan élglimlerde ve mahallinde yapilan incelemelerde toplam 9235 m? briit kullanim
alan hesaplanmistir. Bu farkin 1.normal katta yer alan galeri bosluklarindan ve 20 m? lik akaryakit
istasyonundan kaynaklandigi tahmin edilmektedir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerinde ruhsata aykiri herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum sé6z konusu
degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda otobis terminali olarak kullaniimaktadir.

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

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

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

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl 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 alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élcillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi 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 rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. 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 yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz 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 varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

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

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, 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 anlamh agirlk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

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

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Samsun yoluna cepheli ve bes kat
konut alani imar durumuna sahip, 588 m2 yiizolgimlu oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
2.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir,
ayrica yuzolgiminin daha biyik olmasi nedeni ile birim fiyati diistktar.

ilgilisi: 0532 283 73 49

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Samsun yoluna cepheli ve bes kat
konut alani imar durumuna sahip, 683 m2 yizolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
1.950.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir,
ayrica yuzolgiminin daha biyik olmasi nedeni ile birim fiyati diistktar.

Mekan Emlak: 0538 447 17 83

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Samsun yoluna cepheli ve bes kat
konut alani imar durumuna sahip, 586 m2 yiizélgiimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
1.950.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir,
ayrica yuzolgiminin daha biyik olmasi nedeni ile birim fiyati diistktar.

Yetkin Emlak: 0362 832 12 04

[E:4 Satihik Tarla] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Samsun yoluna cepheli 18.333 m2
yUzolcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 15.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin ilce merkezinde yer almasi ve imarli olmasi avantajli yonaddr.
Emsal uzun stredir satilik olup pazarlik payi yliksektir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLEME SRTARLI A 7
Tuyap Emlak: 0506 110 57 07
EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 588,00m?2 683,00m?2 586,00m?2 18.333,00m?2
Satis fiyati 2.000.000 TL 1.950.000 TL 1.950.000 TL 15.000.000 TL
m2 birim fiyati 3.401 TL 2.855TL 3.328 TL 818 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum Serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% +
Yiizolgiim Serefiyesi 25% - 25% - 25% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 30% - 30% - 30% - 30% +
indirgenmis birim fiyat 1.190TL 999 TL 1.165TL 982 TL
Ortalama Birim fiyat 1.084TL/m?2

[E:5 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Samsun Yolu cepheli, 850m2
kapali kullanim alanli ditkkan 3.650.000 TL bedel ile satiliktir. (3.650.000-TL / 850 m? = 4294 TL/m?)

ilgilisi: 0530 313 07 39

[E:6 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, yaklasik 450m2 kapall
kullanim alanli ditkkan 6.500 TL/Ay bedel ile kiralktir.

(6.500-TL / 450 m? = 14,44 TL/m?)
Talat Gayrimenkul: 0536 562 42 90

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

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

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, kendisi ile ayni imar durumuna sahip arsa
emsali bulunmamaktadir. Bolgenin imar durumunda konut imarli ve ticari imarl parseller
bulunmaktadir. Tasinmazin yer aldig1 bolgedeki konut ve ticari imarl parseller incelenmis olup bolgede
konut lejanth arsalarin birim fiyatlari konumlarin ve alanlarina gore degisiklik gdstermekle birlikte 800
TL/m2 ile 2.000 TL/m2 araliginda pazarlanmaktadir. Bolgedeki Ticaret Alani lejantli arsalari ise yine
konumlarina gére degisiklik gostermekte, 1750 TL/m2 ile 2.500 TL/m2 araliginda fiyatlanmaktadir.
Ticari parseller tercih edilebilirligi bakimindan yiksek birim degere sahiptir. Tasinmaz sadece otogar
alani imarli olmasi sebebiyle konut ve ticari imarl parsellere gore %30 olumsuz serefiyeye sahiptir.
Emsallerin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi vb.
durumlar dikkate alinarak deger diizeltmeleriyle tasinmaza arsa birim degeri olarak 930 TL/m2 takdir
edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin yer aldigi konum, ulasim imkani, arazi
yapisi vb. her tiirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siginda tasinmaza
arsa degeri takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 5.111,96 m2 x 1.095TL/m2 = ~5.600.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylizélgimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 5.600.000,00- TL takdir edilmistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, 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 gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli oOlgiide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin yiiz 6l¢iim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari g6z 6ntinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgl
gorisleri ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

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

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayinlanan 2021
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir Yerinde yapilan incelemede tasinmazin bakimli ve 4B
yapi sinifinda oldugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin 2009 yilinda insa edilmis olmasi g6z 6éniinde
bulundurularak %18 civarinda amortisman disilmusgtur.

KULLANIM ALANI BiRIM FIYAT YIPRANMA y
TASINMAZ DEGER
(m2) (TL/m?2) (%)
YAPI 9235 2.300,00 % 18 17.418.000,00
ARSA 5111,96 1.095,47 & - 5.600.000,00 £
CEVRE DUZENI, ALTYAPI, RUHSAT VB. GIDERLER 482.000,00
TOPLAM 23.500.000,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Gayrimenkuliin 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 23.500.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia 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 buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 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.

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

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

(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirindn
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari 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 siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak {izere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi 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 milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektoérel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak tzere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

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

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, gliniimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde ana gayrimenkul vasfindaki tasinmazin tamaminin tek bir amacla kullaniimasi sebebiyle
bitlin kapali alan Uzerinden bir kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Ulke genelinde benzer
gayrimenkuller i¢in belirlenen ve ortalamasi alinan bir veri olmadigi i¢in tarafimizin arastirmalari ve
uzmanin gorusleri dogrultusunda yaklasik 20 yil civarinda degerini amorti edecegi, bu stireninde %5,00
oraninda kapitalizasyon orani oldugu tespit edilmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu
tarz tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27179



A"-_-VRASYA

AN CAYAIMACHKUL YaTinim

ONTAKILA A %

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 9.235 m2 kapali alana sahiptir. Yapilan
tiim arastirmalar neticesinde zemin kat metrekare birim kira degeri aylik 16-18 TL Normal katlarda ise
6-9 TL araliginda tespit edilmistir. Bodrum kat icin zemin kata oranla 1/6 oraninda indirgeme
yapilmistir. Yapilan incelemeler neticesinde s6z konusu tasinmaz igin 80.000 TL/Ay kira bedeli takdir
edilmistir. Tasinmaz igin kapitalizasyon orani yapilan incelemeler neticesinde 0,050 olarak
belirlenmistir.

ALANI BiRiM KiRA AYLIK KiIRA | YILLIK KIRA | KAPITALiZASYON . . .

KONUM . o . PiYASA DEGERI
(M2) DEGER (TL/M2) | DEGERI (TL) | DEGERi (TL) ORANI

BODRUM KAT | 3.345,00 3,00% 10.035,00% | 120.420,00% 0,05 2.408.400,00 £

ZEMIN KAT 3.345,00 14,95 % 50.000,00% | 600.000,00% 0,05 12.000.000,00 £

NORMALKAT | 2.545,00 8,00% 20.360,00% | 244.320,00% 0,05 4.886.400,00 £

TOPLAM 80.395,00% | 964.740,00% - 19.294.800,00 &

Sonug olarak gelir yaklasimi ydontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri igin ~19.300.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda ~80.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

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

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu taginmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullanildigi
gorisi sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve c¢evre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz ‘Otogar’’ vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapiimamistir.

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

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 113 ada 3 parselde bulunan “OTOGAR” icin degerleme calismasi raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile
arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasimi yontemi bilgi
amach yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu

dogrultuda bolgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa ve depo vasifli emsaller
bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgi gorisleri de alinarak, tasinmazin yapi kalitesi,
lokasyonu, yiizélcimdi, yola yakinhgi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Uzerinde takyidat ve ipotek bulunmamaktadir.

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

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel "Otogar’” niteliginde olup, lizerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir
proje gelistiriimesine ydnelik ¢calisma bulunmamaktadir.

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

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi (izerine; Samsun ili, Carsamba ilcesi,
Kirazbucagi Mahallesi, 113 ada 3 nolu parselde bulunan “OTOGAR” nitelikli gayrimenkullin piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, ytzoélgimi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel tzerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tiUm faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

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 anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigi lokasyon 06zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

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

Rakamla; 23.500.000,00-TL ve Yaziyla Yirmi U¢ Milyon Bes Milyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 27.730.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:11,39000 TL dir.
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8 UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln 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 amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9 RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskan Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gorintuleri

A Tasinmaz Gorselleri

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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Tapu Kaydi (Aktif Malikier igin Detayli - $BI var)
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Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel 113/3

Taginmaz Kimlik No: 52219923 AT YUzolcUmi{m2): 511196

lirlige: SAMSUN/CARSAMBA Batirnsiz Balom Nitelik:

Kurum Adt Cargsmba Bamsiz Balum Brot

Mahalle/Koy Adc KIRAZBUCAG! Mah, YizOlgtimd:

Mevkit J Bafmsiz BSlom Net

CilvSayfa No. 8/688 Vaeline:

Kayn Durum: - Axnif : o

Ana Teginmaz Nitelik OTOGAR

MOLKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBuligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-

No No’ Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeurniye
147466241 (SN:E301676) AVRASYA - " 511196 | 511196 Sateg
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 16-02-2011
ANONIM SIRKETIV 1401

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiarn ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HgKeyzQwugO kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pryasasi Karulu'nus “Sermaye Py da Faallyette Bul lar Igin
Lisanslama ve Secil Tutmaya lliskin $saslor Hokbanda Teblig ™ (VI-128.7) wyarnca

Burak BARIS

Gaynmenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmaghir.

AABAL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YiLUIZ
LISANSIAMA VE SICIL MUDORE GENEL MCDOR

@50,

Tarih | 13.07.2015 No ; 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulunun 'Sermave Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Bsaslar Hakkinds Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

d vent MANLIOGLL

LISANSLAMA VE sicit MOUDORD

Tuba ERTUGAY YILDIZ
CENEL 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 lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnnca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini1 almaya hak kazanmistr.

No : 401418
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Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kimb Neo: 20030108440 - Lisars No: 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belfirlenen iike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam™ cimak igin aranan 5 (beg) yilik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.02.2018 Beige No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
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Sermaye Plyasas: Kuruiu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen like ve esasiar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlbe
$arini sagiadiginiz tespit ediimigtir,

Doruk KARSI ginasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihl: 26.08.2020 Beige No: 2019-02.6851
Sayin Burak BARIS
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“Gayrimenkul Degerleme Uzmam™ olmax igin aranan 3 (ig) yillik meslekl
tecriibe gartini sagladiginiz tespit edilmegtir,
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