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DEGERLEME RAPORU OZET BIiLGILER

RAPOR NO: 2013-0Z-076
08.01.2014

_ AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN: ORTAKLIGI AS.
_ ALAN TASINMAZ DEGERLEME
RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Ersan BOZDOG
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400891
RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANLARI: Aynur BAS
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400727

GAYRIMENKUL’ UN INONU MAHALLESI, INONU BULVARI NO:57
ADRESI: HAVZA/SAMSUN
GAYRIMENKUL’UN SAMSUN-HAVZA OTOGARI
KULLANIMI:

Samsun Ili, Havza Ilgesi, Inonii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2
TAPU KAYIT parsel sayili 10.312.44 m? yiizolgiimlii, “ Iki Katli Betonarme
BILGILERI: Otogar Binas1 ve Arsas1” nitelikli taginmaz.
IMAR DURUMU: Terminal Alani

KDV Hari¢ Yasal Durum Degeri:
7.547.000,00-TL
KDYV Dahil Yasal Durum Degeri:
8.905.460,00.-TL

30.12.2013 TARIHI
ITIBARIYLE TASINMAZIN
SATIS DEGERI

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile
herhangi bir iligkisinin bulunmadigy;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 08.01.2014 tarihinde, 2013-OZ-076 rapor numarasi ile
diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Samsun Ili, Havza Ilgesi, Inénii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel sayili
10.312,44 m? yiizdlgiimlii, “Iki Katli Betonarme Otogar Binasi Ve Arsasi” nitelikli, Avrasya
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi ( Hissesi: Tam ) miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde
ilgili resmi ve oOzel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve
standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme
Uzmani Ersan BOZDOGAN gérev almis ve hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmani1 Aynur BAS tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani1 Aynur
BAS gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 16.12.2013 tarihinde
calismalara baslamig, 30.12.2013 tarihinde ¢alismalar tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda
degerleme uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste
caligmalarin1 gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 15.12.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 31.01.2013 tarihli Degerleme Hizmet
Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yilikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor
sO6zlesme hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2013-0Z-076 numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek
lizere Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun 01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karari ile listeye alinmustur.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034
sayili karar1 ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisansli ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde
egitimli ve deneyimli degerleme uzmani istthdam edilmekte ve yurt ¢capinda ¢6ziim ortaklari ile
calisilmaktadir.

Firmamiz, 15.06.2013 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu I1ISO 9001:2008 Kalite
Y o6netim Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul
Kiymetler Yatirim Ortaklig1 A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin ¢ogunluk
hisselerini satin almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniigmiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklardan olusan bir portfoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar ¢ergevesinde
yonetmektir.

Sirket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No:
171 Kat: 17 Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmrlamalar

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine, Samsun Ili, Havza llcesi,
Inénii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel sayili 10.312,44 m? yiizolglimli, “Tki Katht
Betonarme Otogar1 Binasi Ve Arsasi” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi ( Hisse: Tam ) miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin Adil Piyasa degerinin belirlenmesi
amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen
bir kisitlama mevcut degildir.
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2.4 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alict ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satis i¢in gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmas1 kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina Iligkin
Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz Samsun ili, Havza Ilgesi, inénii Mahallesi, Inonii Bulvari,
No0:57, posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmaz, Samsun Ili, Havza Ilgesi, indnii Mahallesi, Indnii Bulvari iizerinde yer
almaktadir. Tasinmaz Orman Bolge Sefligi, Hiikkiimet Konagi, Sebze Pazari, n6ni Cami, TMO,
[Ik Kivileim Anaokulu yakin konumda olup, tasinmazin yakin cevresinde, konut amacli
kullanilan dort-bes katli binalar ve dort-bes kathi ticari amaclh kullanilan is hanlar, ofisler ve
diikkanlarin yer aldig1 yapilar yer almaktadir. Tasinmaz E-95(D795) inénii Bulvar1 kuzeyinde
yer almaktadir. Taginmaz Hiikiimet Konagina 600m, Orman Boélge Sefligine 500m, Sebze Pazari
550m, mesafede yer almaktadirlar.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaza ait, Havza Tapu Miidiirligi’ntin 19.12.2013 tarihli takyidat
bilgilerini iceren tapu kayit 6rnegi (Ek-2), Havza Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden
19.12.2013 tarihinde almmis  imar plam1 (Ek-3), Havza Belediyesi Mali Hizmetler
Midiirliigii’niin 2013 yilina ait emlak vergi degerleri yazisi (Ek-4) ekte sunulmustur.

Havza Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde tasinmaza ait imar dosyasinda
28.08.2007 tarih ve 28 sayili Mimari Projesi’nin, 28.08.2007 tarih ve 2007/28 sayili Yapi
Ruhsati’nin, 18.12.2008 tarih ve 2008/53 sayili Yap1 Kullanma izin Belgesi’nin bulundugu
bilgisi edinilmistir.

IS YERI ACMA CALISTIRMA RUHSATI

-2 numarali parsel i¢in verilmis 22.04.2013 tarihli Sihhi Miiessese is yeri agma ¢alistirma ruhsati

YETKI BELGESI

-2 numarali parsel ilizerinde konumlu Havza Sehirler Arast Otobiis Terminali i¢in TC. Ulastirma
Bakanligr Kara Ulastirmast Genel Midiirliigli tarafindan 17.07.2008 tarihinde verilmis 5 yil
stireli T2 tiriinde yetki belgesi mevcuttur.( 17.07.2008 tarihinde verilmis olup 17.07.2013
tarihine kadar gegerliligini yitirdigi tespit edilmistir.)

3.3. Imar Bilgileri

Havza Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 15.05.2007 tarihli imar durum yazs
(EK-3) ile degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri belirlenmistir. Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin ekli yazilarinda degerleme konusu taginmazin, 1/1000 6lgekli, Havza Belediyesi
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Terminal Alani”’nda kalmakta oldugu belirlenmistir.

Havza Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde tasinmazin imar dosyasinda
28.08.2007 tarih ve 28 sayili Mimari Projesi’nin, 28.08.2007 tarih ve 2007/28 sayili Yapi
Ruhsati’nin, 18.12.2008 tarih ve 2008/53 sayili Yap: Kullanma izin Belgesi’nin bulundugu
bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Havza Tapu Midirligi’nde 19.12.2013 tarihinde yapilan incelemede degerleme
konusu tasinmazin Avrasya Terminal Isletmeleri Anonim Sirketi adina kayitl iken 16.02.2011
olup 19.12.2013 tarihli tapu kayit belgesinden tasinmazin kaydi iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmadig1 anlasilmstir..

Havza Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemeler sonucunda
degerleme konusu taginmazin imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmadigi,
“Terminal Alan1” yapilanma sartlarinda kaldig1 belirlenmistir.

Havza Belediyesi, Mali Hizmetler Miidirligi’'nde 19.12.2013 tarihinde yapilan
incelemelerde degerleme konusu taginmazin 2013 yili emlak rayi¢ degeri asagida belirtilmistir.

2013 Yilh Emlak Rayi¢ Degeri 3.316.121,07.-TL
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

653 ADA 2 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL

iLi SAMSUN PAFTA B.a
ILCESI HAVZA ADA 653
MAHALLES] INONU PARSEL 2

KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzZOLCUMU 10.312,44 m?
MEVKii - TAPU CiNSi CiNS TASHIHLI
NITELIGI iKi KATLI BETONARME BIiNA VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NiTELIGi -

ARSA PAYI - YEVMIYE NO 505

BLOK NO - CiLT NO 12

KAT NO - SAHIFE NO 1070

BAG. BOL. NO - TAPU TARiHi 16.02.2011

MALIKi / HiSSESi AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(TAM )

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar lizerindeki yasal kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Samsun Ili, Havza Ilgesi Tapu Miidiirliigii’nden 19.12.2013 tarihinde alinan takyidat
bilgilerini iceren tapu kayit belgesi ekte (EK-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu taginmazin iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde;
* Beyanlar hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde;
* Serhler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Irtifak Haklar1 Hanesinde;
* Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin Haklar1 Hanesinde;
* Rehinler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarmca Gerekli Izinlerinin
Almip Almnmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 Portfoyiine AliInmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin
“c” paragrafinda “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hiikiimleri saklidir.” denmektedir. Tasinmazin kaydi iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmayip tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde yer almasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayilh Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi
Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerc¢eklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin inga edildigi 2007 yilinda Samsun ili 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigindan tasinmaz kanun
kapsaminda degildir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkhh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmustir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta
olup, farkli bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkl olabilecektir.

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Karadeniz sahil seridinin orta boliimiinde Yesilirmak ve Kizilirmak nehirlerinin
Karadeniz’e dokiildiikleri deltalar arasinda yer alan Samsun ili 9,083 Km?*'lik bir yiiz
Olctime sahiptir. Cografi konum olarak 40° 50’ - 41° 51° kuzey enlemleri , 37° 08’ ve 34°
25’ dogu boylamlar1 arasindadir. Kuzeyinde Karadeniz’in yer aldigi ilimizin komsulari;
dogusunda Ordu , batisinda Sinop, giineyinde Tokat ve Amasya ,Giiney batisinda ise
Corum illeridir. Samsun ili yeryiizii sekilleri bakimindan ii¢ ayr1 6zellik gosterir. Birincisi
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giineyindeki daglik kesim, ikincisi; daglik kesimle kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar,
ticlinciisii; yaylalarla Karadeniz arasindaki kiyr ovalaridir. Kizilirmak ve Yesilirmak
akarsularinin delta alanlarinda olusmus kiyilarinda, yurdumuzun tarimsal potansiyeli en
yiikksek ovalarindan Bafra ve Carsamba ovalari yer almaktadir. Giiniimiizde Samsun,
Kuzey Anadolu’nun en biiyiik ili olarak Karadeniz Bdlgesi’nin en onemli kentidir.
Karadeniz’in 6nemli ticaret limanlarindan biri olan sehir, basta Rusya ve Ukrayna olmak
iizere bolgedeki tiim iilkelerle direkt ticaret yapmaktadir. Samsun’dan diinyanin 100
farkl1 iilkesiyle karsilikli olarak dis ticaret yapilmaktadir. Thracat: yapilan baslica iiriinler;
narenciye domates, {iziim, bugday unu gibi gida mamiilleri ile minibiis, elektrik
malzemesi gibi sanayi irlinleridir. Ayrica liman, kara, hava ve demiryolu ulasim altyapisi
cok gii¢lii olan Samsun diger sehirlerinde ihracat noktas1 konumundadir. Samsun sanayi
sektorii agirlikli olarak imalat sanayinden olusmaktadir. Imalat sanayinin yogunlastig1 alt
sektorler; tibbi aletler ve lriinler, tekstil, mobilya basta olmak iizere ana metaller, bakir,
makine, tiitlin, kagit ve kagit irlinleri, kimya sanayi ve oto yedek parga sanayi olarak
siralanmaktadir. Samsun’un ylizélglimiiniin %47°si tarim alanlarindan olusmaktadir.
Bolgede yetisen baslica tarim iriinleri; tahillar, baklagiller, endiistriyel bitkiler, yagh
tohumlar ve yumru bitkilerdir. Ayrica bugday, misir, celtik ve tiitiin de yetistirilmektedir.
Son donemlerde artan yatirimlarla birlikte Samsun organik tarimda uzmanlasan bir sehir
haline gelmistir. Ozellikle organik karpuz ve ekolojik yumurta gibi iiriinler Samsun’dan
yurtici ve yurtdisina gonderilmektedir. Samsun limani ve giimriigii sehrin yurtdigiyla
baglant1 noktalarini olusturmakta ve doviz girdisi saglamaktadir. Diinyanin biiyiik petrol
yataklarina komsu ve biiyiik dogalgaz rezervlerinin aktarim giizergahi olan sehirde linyit
komiirii, kaplica suyu ve maden suyu gibi yeralti zenginlikleri vardir. Universiteler ;
Ondokuz Mayis Universitesi ,Canik Basar1 Universitesi , toplam 15 fakiilte , 1
konservatuar , 4 yiiksekokul , 11 Meslek Yiiksekokulu ve 5 enstitii ile egitim-6gretim
faaliyetlerini siirdiirmektedir. 2012-2013 akademik yilinda egitime baglayan Canik Basar1
Universitesi'nde; Iktisadi ve idari Bilimler , Mimarlik ve Miihendislik, Fen-Edebiyat ve
Egitim olmak tizere 4 fakiilte ve 2 enstitii (Fen bilimleri, Sosyal bilimler) ile akademik
faaliyetlerini siirdiirmektedir. Ulasim ; karayolu ; Samsun, Karadeniz Otoyolu {izerinde
bulunmaktadir. Yusuf Ziya Yilmaz Sehirlerarasi Otobiis Terminali ise sehir disinda
bulunmakta olup, minibiis ve otobiis seferleri ile kolayca sehir icine ulagim
saglanmaktadir Denizyolu ; Tiirkiye’nin 4. biiyiik limanina sahip olan Samsun'da feribot
seferleri Haziran-Agustos aylari igerisinde yapilmaktadir. Liman kent merkezindedir.
Havayolu ; Carsamba Havalimani kent merkezine 19 km mesafede yer almaktadir.
Haftanin belirli gilinlerinde tarifeli olarak yurt i¢i ve yurt disi1 seferler mevcuttur.
Havalimanina kent merkezinde bulunan THY biirosu oniinden kalkan servis araclari ile
ulagmak mimkiindiir. Demiryolu ; Samsun-Sivas ve Samsun-Amasya demiryolu
baglantilar1 mevcuttur. Gar kent merkezinde bulunmaktadir. Hafif rayli sistem ; Gar ve
iiniversite arasinda yapilan rayl sistem giinde ortalama 90.000 yolcu tasimaktadir ve i¢
ulasimi kolaylastirmistir. 15 km uzunlugundadir ve 21 istasyondan olusmaktadir.Iklim ;
Samsun'un iklimi, sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz'in
etkisinde nemli ve kislar serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik Daglar1 etkisi
altinda karasal iklime sahiptir.
SAMSUN-HAVZA:Cografi konumu: I¢ Anadolu ve Dogu Anadolu bélgelerini
Karadeniz bolgesi'ne baglayan yollarin kesisme bolgesinde bulunan ilgenin, Kuzeyinde
Bafra, Gilineyinde Suluova, Dogusunda Kavak, Batisinda Vezirkdprii, Giineybatisinda
Merzifon, Giiney dogusunda Ladik ilgeleri ile komsudur. Yiizolglimi 793 km? olup,
bunun 765 km?'si kirsal kesime, 28 km?'si ilge merkezine aittir. Rakimi ise 675 metredir.
Ilgeye bagli 2 kasaba ve 80 kdy vardir.
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Havza:
Samsun'a 84 km , Amasya'ya 53 km , Merzifon'a 24 km , Suluova'ya 15 km |,
Vezirkdpri'ye 29 km , Ladik'e 32 km Ilgceden ulasim karayolu ve demiryolu ile
yapilmakta olup, Samsun-Ankara devlet karayolu ilce merkezinden ge¢gmekte, Samsun-
Amasya-Sivas demiryolunun 5 kilometresi ilge merkezi sinirlar1 i¢erisindedir.
Niifus: Ilgenin toplam niifusu (2007 saymmi) 48.615 olup, bunun 21.002'si ilce
merkezinde 27.613’ii ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. Il¢e niifusunda son yillarda
azalma goriilmekte olup, bunun nedeni il¢ede is istihdaminin azlig1 ve biiyiik sehirlere
gb¢ olmasidir. Ilgede iiretimi yapilan baslica iiriinler seker pancari, bugday, arpa, silajlik
misir, fig ve ay cicegidir. Sulanabilir arazi miktar1 yaklagik 2.000 hektar olup, bu
alanlarin bir kismi Tersakan c¢ayindan sulanmaktadir. Bunun haricinde Kamlik ve
Derekdy’ den gecen ¢aydan ¢evre kdyler sulama yapmaktadir. Hacidede Kdyiinde baraj
yapimi devam etmekte olup, insaat bittiginde, Havza ve Merzifon Ilgelerinde ¢evre
kdylerde toplam 520 ha. arazi sulama imkani saglanacaktir.
Sanayi: Havza Ilgesinin, sanayi ve ticaret acisindan fazla gelismis bir ilce oldugu
sOylenemez. Ancak, gerek elektrik enerjisi ve gerekse Tersakan ve Derinéz Caylarinin
enerjisinden yararlanilarak Ilge Merkezi ve bazi kdylerde un fabrikalar1 kurulmustur. Un
fabrikalarinin yillik {iretim kapasitesi 700.000 ton olup, fabrikalarda 150 civarinda is¢i
calismaktadir.
Ilgede 6zel sektore ait Siit Uriinleri Fabrikas1 bulunmakta olup, yillik 1242 ton siit isleme
kapasitesine sahiptir.Fabrikada 30 isci caligmaktadir.
Ayrica, yine 6zel sektdre ait 2 adet ( Imircik-Giizeldal, Miirsel-Havza Madencilik) olmak
iizere linyit isletmesi mevcuttur.Isletmelerin yillik iiretim kapasiteleri 18.000 ton
civarinda olup, 60 is¢i ¢alismaktadir.
Ilgede zahirecilikle istigal eden esnafin daha iyi ortamda ticaret yapmalari i¢in Samsun
Ticaret Borsasi tarafindan satin alinan Yenimescit Mah.-Vezirkoprii yolu {izerinde
35.000m2 arazi lizerine Zahireciler Yap1 Kooperatifi kurulmus, 2006 yil1 eyliil ay1 itibar
ile faaliyete gecmistir. Projede Borsa idare Binasi, 1 adet kantar ve 56 adet 160 m2 alanl
is yeri bulunmaktadir. Bu is yerlerinde yaklasik 90 is¢i calismaktadir.
Bekdigin Beldesi hudutlarinda Organize sanayi Bolgesi kurulmasi ¢alismalart devam
etmekte olup, 2113 parsel nolu, 96 ha. 5918 m2.85 dm. alanin tahsisi yapilmis ve
Yonetim Kurulu olusturulmustur.
Ilgede, 1989 yilinda kurulan Havza Kiigiik Sanayi Sitesi ve 2007 yilinda kurulan 25
mayis Kii¢ciik Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Havza KSS’de 105, 25 Mayis KSS’de 45
isyeri, otomotiv bakim onarim,tarim aletleri bakim onarim,imalat,kaynakeilik,orman
iriinleri satig1 lizerine faaliyet gostermektedir.

Ulasim: Havza, Samsun-Ankara devlet karayolu iizerinde kurulmus bir ilgemizdir.Samsun'a
uzakligr 84 km.dir. Karayolu ulasimi disinda Demir yolu ulagimina da sahip olan Havza'nin
Demir yoluyla Samsun'a uzaklig1 94 km.'dir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiitii verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine isaret
etmektedir. Diinya ihracatinda 2012 yilinda gbozlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak
da olsa devam etmistir. Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir énceki yilin
ayni donemine gore yiizde 0,2 artarken, bir dnceki ¢ceyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina
isaret etmektedir. Tiirkiye nin diinya ihracatindaki pay1 kademeli artigini stirdiirmiistiir. 2012 yili
sonu itibartyla Tirkiye’nin gerceklestirdigi ihracatin kiiresel ihracat hacmi igindeki pay1 yilizde
0,92’ye yiikselmistir. 2011 y1l1 sonunda s6z konusu oran yiizde 0,83 seviyesinde gergeklesmistir.
Yillara gore biliylimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi 2010 yilinda yiizde 8,9, 2011'de
yiizde 8,8, 2012'de yilizde 2,2 biiylimiistii. Biiylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ¢eyreginde ise
yiizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gére 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin yiizde 3,8
oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiyiime ve kamu borcu sorunlarinin
kalic1 olarak coziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektoriinii
olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bdlgesinde ise yiiksek borglu
ilkelerin yan1 sira bu {ilkelere bor¢ veren bankalarin da sikinti yasamasi kiiresel ekonomideki
riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia fiyatlari ile varlik degerlerinde bir gevseme
yasanmaktadir. Gelisen {ilkeler de gelismis {ilkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda
ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabir yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 acik vermistir. Yilin
ikinci ¢eyregi itibari ile mevsimsellikten arindirilmig ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari,
12 ay birikimli cari acgik da 53,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Imalat sanayi, 2013
yil1 ikinci ti¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylizde 3,4 artig gosterdi. Cari islemler agig1, 2013
yili Uclincli ¢eyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel ortalamalarinin {izerinde
seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur. Nitekim, altin hari¢
bakildiginda, cari agik tiglincii ceyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis
veriler incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin ii¢lincii ¢eyreginde bir 6nceki geyrege
kiyasla daraldig1 goriilmektedir. Yilin {igiincii ¢eyregi itibari ile ¢eyreklik cari agik bir onceki
ceyrege kiyasla yaklagik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak
gerceklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar1
artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik
ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolar
olmustur.
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4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama
katkistyla 2011'de rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, 2011 yilinin
ticlincii ¢eyreginde 1,91 milyon kisiye istihdam yaratan ingaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik
100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2 milyon kisi olarak gerc¢eklesmistir. Toplam istihdam
icindeki pay1 yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmistir. U¢ Aylik Insaat Sektérii Istihdam Endeksi
2012 yilinin dordiincii ¢eyreginde bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,9 azalmstir.
TUIK Insaat Sektérii Istihdam Endeksi’ne gore, 2013 yilinn iiciincii ceyreginde, gegen yilin ayni
donemine gore yiizde 1,4 azalis gdstermistir. Takvim etkilerinden armndirilmis Insaat Istihdam
Endeksi ise gegen yilin ayni geyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satislar
artmistir. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satiglari, 2013'lin birinci
ceyreginde 158 bin 318, ikinci ¢eyrekte 295 bin, ligiincli ¢eyrekte ise 293 bin 318 olmustur.
Boylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan konut sayist 750 bine yaklasarak 2012'yi gegmistir. Sektoriin
2013 performansi ise yine ekonomik biiylimenin iistiinde ger¢eklesmis ve ilk iki ¢eyrekte yilizde
5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamistir.

Gayrimenkul sektorii, cari agig1 biiylitmeden biiyiiyen ve girdileri yaklasik ytlizde 100
Tiirk mali olan tek sektor olarak da on plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari
gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri
icin ise zayif olarak yorumlanirken, diinya gayrimenkul piyasalarinda 2014 Ongdriileri ise
gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya devam edecegi, gelismis iilkelerde
ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin smirli kalacagi, gelisen {ilkeler gayrimenkul
piyasalarindaki asir1 1sinmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi yoniindedir.
2013 yilinda ingaat sektoriindeki biiylimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci
ceyreginde 6zel sektor yatirim harcamalar ylizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyap1
ingaatlarina yaptig1 harcamalarda yilizde 37,7 oranminda artis yasanmistir. Yine ayni donemde
kamu sektorii ingaat yatirimlari, yiizde 54,9 gibi yiiksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarinin
yiikselmesinde, ara vermeden devam eden TOKI projeleri de etkili olmustur.

Tiirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklari
yikiimliiliikler itibari ile balon riski Ongoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma
egilimlerinde yavaglama beklentisi ve Treticilerin tiiketiciye yonelik devam eden
kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda konut talebinde sinirli artis beklenirken,
yabancilara konut satis1 diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacag diisiiniiliiyor.
2014 yilinda i¢inde ingaat harcamalarinin da iginde bulundugu ozel sektoér yatirim
harcamalarinda hedeflenen biiylime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak
2014 yilinda 6zel sektoriin siiriikleyecegi insaat sektoriinde yilizde 5 biiylime ve 2014 yilinda
aliacak konut yap1 ruhsatinin 1 milyon daireye yiikselmesi beklenmektedir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
siirlayan bir durum mevcut olmamugtir.
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4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin yerinde yapilan incelemeler ve Havza Belediyesi’nde yer
alan onayli mimari projesi ve Havza Belediyesi imar Miidiirliigii’'nde yer alan yap: ruhsat1 ve
yap1 kullanma izin belgesi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitiilmustiir.

Degerleme konusu tasinmaz, 10.312,44 m? alanli parsel tizerine kurulu, bodrum, zemin,
1normal kattan olusan betonarme yapidir.

Onayli mimari projesine gore bodrum kat: kazan dairesi, malzeme deposu, 2 adet rezerv
teknik odasi, su deposu, 2 adet atélye, elektrik odasi, siginak, 2 adet wc, zemin kat: lokanta,
mutfak, 3 adet diikkan, fuaye, 2 adet biife, bekleme odasi, 10 adet yazihane, sirkiilasyon holii,
kafe, kafeterya, 2 adet wc, 1. normal kat: zabita, ptt, 15 adet biiro, saglik, polis, 3 adet mescit, 2
adet wc hacimlerinden, toplam yaklasik briit 3.133,00 m? ingaat alanina sahiptir.

Yap1 kullanma izin belgesine ve yap1 ruhsatina gore; 37 adet is yeri alan1 1.723,62 m?,
kazan dairesi, kalorifer dairesi, su deposu, giris holleri, siginak, diger ortak alanlarmin alani
2.229,38m? olmak iizere toplam insaat alam1 3.953,00m?’dir. Toplam Insaat alan1 belirlenirken
yap1 kullanma izin belgesi esas alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazda onayli mimari projesine gore giris zemin kattan
saglanmaktadir. Tasinmazin giris kapilart camli aliminyum dograma, merdivenleri ve
sahanliklart mermer kapli olup merdiven korkuluklar1 aliiminyum dogramadir. Tasinmazin
pencere dogramalari 1s1 camli aliiminyumdur. Kap1 dogramalar1 ahsap tizeri yaglh boyali ve camli
aliminyumdur. Degerleme konusu gayrimenkulde elektrik, jenerator, su, kati yakithi kalorifer,
24 saat gilivenlik sistemi, 16 adet kamera mevcuttur. Degerleme konusu gayrimenkuliin, c¢ati
kaplamas1 trapez kesitli poliliretanl1 sandvi¢ panel olup, dis cephesi kismen aliiminyum cam
giydirme, granit seramik kaplama, aliminyum panel, kismen de silikon esasli dig cephe kaplama
malzemesi ile kaplidir. Ayrica, konstriiksiyon {izeri polikarbon kapli sundurma bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, biyiikliigii, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitilmustiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu taginmaz, 10.312,44 m? alanh parsel {izerine kurulu, bodrum, zemin,
Inormal kattan olusan betonarme yapidir.

Onayli mimari projesine gore bodrum kat: kazan dairesi, malzeme deposu, 2 adet rezerv
teknik, su deposu, 2 adet atdlye, elektrik odasi, siginak, 2 adet wc, zemin kat: lokanta, mutfak, 3
adet diikkan, fuaye, 2 adet biife, bekleme odasi, 10 adet yazihane, sirkiilasyon holii, kafe,
kafeterya, 2 adet wc, 1. normal kat: zabata, ptt, 15 adet biiro, saglik, polis, 3 adet mescit, 2 adet
wc hacimlerinden, toplam yaklasik briit 3.953,00 m? ingaat alanina sahiptir.

Yap1 kullanma izin belgesine ve yap1 ruhsatina gore; 37 adet is yeri alan1 1.723,62 m?,
kazan dairesi, kalorifer dairesi, su deposu, giris holleri, sigiak, diger ortak alanlarinin alani
2.229,38m? olmak tizere toplam insaat alan1 3.953,00m?’dir.

Degerleme konusu taginmazin onayli mimari projesine gore giris zemin kattan
saglanmaktadir. Tasinmazin giris kapilar1 camli aliiminyum dograma, merdivenleri ve
sahanliklart mermer kapli olup merdiven korkuluklari aliiminyum dogramadir. Tasinmazin
pencere dogramalari 1s1 camli aliiminyumdur. Kap1 dogramalar1 ahsap tizeri yaglh boyali ve camhi
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aliminyumdur. Degerleme konusu gayrimenkuliin elektrigi, jeneratorii, suyu, kat1 yakith

kaloriferi, 24 saat gilivenlik sistemi, 16 adet kamera mevcuttur. Degerleme konusu

gayrimenkuliin, cat1 kaplamasi trapez kesitli poliliretanli sandvi¢ panel olup, dis cephesi kismen

aliminyum cam giydirme, granit seramik kaplama, aliiminyum panel, kismen de silikon esasl

dis cephe kaplama malzemesi ile kaplidir. Ayrica, konstriikksiyon iizeri polikarbon kapli
sundurma bulunmaktadir.

Tasinmazlarn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Belediye hizmetlerinden yararlanmasi,
e Altyapinin tamamlanmis olmasi,
e Ulasim olanaklarinin kolayligi,

Olumsuz Faktorler

4.7 Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Maliyet Y 6ntemi
ile takdir edilmis, Direk Gelir Kapitalizasyonu Y ontemi ile desteklenmistir.
Emsal (Karsilastirma) Yo6ntemi igin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Tasmmazin satisi i¢in makul bir siire taninmastir.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Tagmnmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.
e Gayrimenkuliin {izerinde herhangi bir hukuki problem olmadig: varsayilmaktadir.
Degerleme c¢alismamiz; tasinmazlarin higbir hukuki problemi olmadigr varsayimina
dayalidir.

Degerleme konusu taginmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkan ve yazihane aylik kira birim metrekare degerlerinin 30.-TL - 40.-TL arasinda
oldugu, normal katta yer alan diikkan metrekare birim degerinin daha diisiik oldugu
belirlenmistir.

Bolgede yapilan aragtirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, normal katlarda yer
alan birolarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 20.TL - 30.TL arasinda oldugu
belirlenmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede diikkan tipi
gayrimenkullerin ortalama geri doniis siiresinin 15-16 yi1l oldugu kanaatine varilmistir.
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4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilagtirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanigini ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak karsilastirilmas1  yapilan miilk, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satislartyla/kiralanmalartyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini1 deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya 1skonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akis1 en olasi1 deger rakamai ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda
piyasanin beklentileri, alternatif yatirnmlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanmin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin bos arazi degeri 4.949.971,20.-TL olarak belirlenmistir.
Degerleme tarihi itibari ile arazi lizerinde yeni gelistirilmis, yasal izinleri alinmig herhangi bir
proje bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.
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4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis

Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bdlgede yakin donemde pazara
cikarilmis, satilmis veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin satis
birim fiyatlar1 belirlenmistir.

HAVZA BELEDIYESI
-Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, bulunan 1810 m? alana sahip olan akaryakit lejantl
bos arsa 1.267.89,00 TL muhammen bedel iizerinden satisa ¢ikartilmigtir. (700 TL/m?)

CEVRE HALKI

-Cevre halki ile yapilan goriismede tasinmazin bulundugu bolgede arsa m? birim fiyatlarinin ilge
merkezine yakinligina gore m? birim degerinin degisiklik gosterecegi bilgisi tarafimiza
bildirilmis olup arsa m? birim fiyatlar1 400 TL ile 550 TL arasinda degismektedir.

HAVZA BELEDIYESI

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan 2585 m? alana sahip olan ayrik nizam dort
kat konut imarli bos arsa 1.292.865,00 TL muhammen bedel {izerinden satisa ¢ikartilmistir.
(500 TL/m?)

KEVSER EMLAK: CEP TEL : 0537 258 98 05

-Kevser Emlak ile yapila goriismede tasinmazin bulundugu bolgede arsa m2 birim fiyatlarinin
ilce merkezine yakinligina gére m? birim degerinin degisiklik gosterecegi bilgisi tarafimiza
bildirilmis olup arsa m? birim fiyatlar1 420 TL ile 600 TL arasinda degismektedir.

Bolgede yapilan incelemede ticari imarli arsalarin metrekare birim degeri konumuna,
biiyiikliigiine, cadde cephesine gore 400-TL ile 700-TL araliginda degistigi belirlenmistir.
Degerleme konusu taginmaz ilge merkezine yakin konumda bulunmakta olup parselin konumu
mevcut yapisi, emsalleri, tasinmazin beton sahasi, c¢evre diizenlemesi, totem tabelas1 gibi
yatirimlari da dikkate alinarak parsel birim metrekare degerinin 480,00.TL olabilecegi kanaatine
varilmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin Emsal (Karsilastirma) Yontemine Gore Arsa

Degeri;

10.312,44m? x 480,00.-TL/m? = 4.949.971,20-TL ~ 4.950.000,00.-TL
olarak belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar: Analizi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve Ol¢iimler sonucunda degerleme
konusu taginmazin mevcut toplam insaat alanin yaklasik 3.953,00m? oldugu belirlenmistir.
Tasinmazin yapt simifinin 4-B oldugu buna gdre birim maliyet degerinin 730,00TL oldugu
belirlenmistir. Tasinmazin Asinma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’le gore; 6 yillik
yapinin yipranma oraninin %10 oldugu belirlenmistir.
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Buna gore tasinmazin yap1 maliyeti degerinin:

Terminal Yap1 Degeri: 3.953,00m? x 730,00.-TL/m? x 0,90 = 2.597,121.-TL ~ 2.597.000,00.-TL
Tasinmazin Arsa Degeri: 10.312,44m? x 480,00.-TL/m? = 4.949.971,20.-TL ~ 4.950.000,00.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri: 7.547.000,00-TL

olarak belirlenmistir.

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkan ve yazihane aylik kira birim metrekare degerlerinin 30.-TL - 40.-TL arasinda
oldugu, normal katta yer alan diikkan metrekare birim degerinin daha diisik oldugu
belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, normal katlarda yer
alan biirolarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 20.TL - 30.TL arasinda oldugu
belirlenmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede diikkan tipi
gayrimenkullerin ortalama geri doniis siiresinin 12-15 yil oldugu goriilmiistiir.

Degerleme konusu taginmazin toplam kiralanabilir alan1 1.723,62m?>’dir. Zemin kattaki
diikkkan ve yazihane toplam kiralanabilir alan1 783,41,00m?, 1. Normal kattaki biirolarin toplam
kiralanabilir alan1 940,21m?, toplam kiralanabilir alant 1.723,62m? oldugu belirlenmistir.
Degerleme konusu taginmazin doluluk orani yapilan incelemeye gore %95 seviyesindedir.
Bolgede yapilan incelemeler sonucunda, otogar icerisinde yer alan diikkan veya magazalarin
ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 17.USD (37.TL) olabilecegi, 1. normal katta yer
alan ofislerin ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 12.USD (26.TL) olabilecegi
kanaatine varilmistir.

Bunun yani sira Toplam 3.953 m2 kapali alana sahip, Indnii Caddesi Bulvari, No:12 Havza /
SAMSUN adresinde yer alan Havza Sehirlerararasi Otobiis Terminalinin 17.02.2013 tarihinden
gecerli olmak {lizere aylik 32.927,00 TL+KDV. Bedeli iizerinden kiraya verildigi
bilinmektedir. Buna gore degerleme konusu taginmazin ingirgenmis nakit akim ydntemine gore
net bugiinkii degeri asagidaki tabloya gore 6.499.310,68 TL olarak belirlenmistir.

indirgenmis Nakit Akimi Analizi (Samsun - Havza Terminali) ABD $

2014 2015 2016 2017 DED
Otogar Yilllik Kira Geliri S 195.560,00 S 201.426,80 S 207.469,60 S 213.693,69 S 220.104,50
iskonto Faktorii 1,09 1,19 1,30 1,41 1,54
Yillik Kira Gelirlerinin NBD S 179.412,84 $ 169.536,91 $ 160.204,60 S 151.386,00 S 2.374.676,89

Biiylime Orani 3% Net Bugiinkii Degerlerin Toplami ($) $ 3.035.217,24
iskonto Orani 9% 1 ABD Dolan 2,1413TL
Net Bugiinkii Degerlerin Toplami (TL) 6.499.310,68 TL

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankast 30.12.2013 efektif satis doviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmistir.)
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4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar icerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkan ve yazihane aylik kira birim metrekare degerlerinin 30.-TL - 40.-TL arasinda
oldugu, normal katta yer alan diikkan metrekare birim degerinin daha diisiik oldugu
belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, normal katlarda yer
alan biirolarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 20.TL - 30.TL arasinda oldugu
belirlenmistir.

Bunun yam sira Toplam 3.953 m2 kapali alana sahip, Indnii Caddesi Bulvari, No:12
Havza / SAMSUN adresinde yer alan Havza Sehirlerararasi Otobiis Terminalinin 17.02.2013
tarthinden gegerli olmak tizere aylik 32.927,00 TL+KDV. Bedeli iizerinden kiraya verildigi
bilinmektedir. Ayrica kira sdzlesmesine gore kira artis oran1 TUIK tarafindan bir énceki yiln
ayn1 ayma gore belirlenen TUFE+UFE nin yaris1 olarak belirlenmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumunca 03.01.2014 tarihinde ;

TUFE’de (2003=100) 2013 y1l1 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %0,46, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %7,40, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %7,40 ve on iki aylik ortalamalara goére
%7,49 artis gergeklestigi,

Uretici Fiyatlar1 Endeksi (UFE), 2013 yil1 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %1,11, bir énceki
yilin Aralik ayina gore %6,97, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %6,97 ve on iki aylik
ortalamalara gore %4,48 artis gosterdigi agiklanmigtir.

Tasinmazin 2014 yili kira artig oran1  Subat 2014 tarihinde agiklanacak oranlar dikkate
alinarak belirlenecek olup ocak ay1 verilerine gore %7,40 (TUFE)+ % 6,97 (UFE)/2 =% 7,185
olarak belirlenmistir.

Tasinmazin ; Yillik kira bedelinin: 32.927 TL x 12 ay x 1.07185 =423.513,00 TL
Aylik kira bedelinin :32.927 TL x 1.07185 = 35.292,00 TL olabilecegi
kanaatine varilmistir.

4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yap1 sinifinin 4-B’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2013 yili
yap1 maliyet tablosuna gore 4-B yap1 sinifi tasinmazlarin metrekare birim maliyet degeri
730,00.-TL’dir. Buna gore tasinmazin sigortaya esas degeri;

3.953,00m? x 730,00.-TL/m?*= 2.885,690.-TL olarak hesaplanmistir.
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4.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Samsun ili, Havza Ilgesi Tapu Miidiirliigii niin 19.12.2013 tarihli takbis kayitlar1 {izerinde
yapilan incelemeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar1 tizerinde herhangi
bir takyidat bulunmadigi belirlenmistir.

4.16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup,
farkli bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal
olarak gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olas1 kullanimidir.

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda otobiis terminali olarak kullanilmakta
olup, tasinmaz ticaret alani kapsaminda yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunun
korunarak otobiis terminali  olarak isletilmesi tasmnmazin en etkin ve verimli kullanim
secenegidir.

4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde kat irtifaki kurulmamis olup, tasinmaz hisseli
miilkiyete sahip degildir

4.19 Hasilat Paylasim ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylagimi ve kat karsilig
s0zlesmesi bulunmamaktadir.

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66

info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 23 / 48 — No. 2013-0Z-076 Beyoglu - istanbul



A N A ME
A, [ S, S

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkhh  Degerleme Metodlarimn ve  Analizi  Sonug¢larinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin  belirlenmesinde  “Emsal
(Karsilastirilma) Yontemi”, “Maliyet Yontemi” ve “Indirgenmis Nakit Akim Yontemi”
kullanilmistir. Emsal yontemi ile tasinmazin arsa degeri, maliyet olusumlar1 yontemi ile yapi
degeri belirlenerek toplam degere ulasilmustir. Ayrica Indirgenmis Nakit akim Yontemi ile
taginmazin mevcut kira sdzlesmesindeki kira bedelleri esas alindigindan (Kira sdzlesmesi toplam
3953 m2 iizerinden 17.02.2011 de baslatilarak TEFE+UFE/2 oraninda arttirilmak suretiyle
bugiinkii degerine ulagtigindan ) maliyet yontemine gore bulunan degerden diisiik kalmistir.
Tasinmazin her iki yontem ile bulunan sonuglar arasindan maliyet yontemi ile bulunan 7.547.000
TL nin adil piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

Yapilan degerleme ¢aligmasi sonucu SPK Mevzuat1 uyarinca degerleme raporunda yer
almasi gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “3.3 Imar Durumu”
boliimiinde detayli olarak aciklanmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Samsun Ili, Havza Tapu Miidiirliigii'niin 19.12.2013 tarihli tapu kayit &rneklerinin
incelenmesi sonucunda, degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari iizerinde herhangi bir
takyidati bulunmadig belirlenmistir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iligkin Esaslar
Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “PortfGylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denmektedir. Bu nedenle tasinmazin
Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i portféyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz ozellikleri
g6z 6niinde bulunduruldugunda; tasmmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu takdir edilmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.12.2013 tarihli talebi iizerine
yapilan inceleme sonucunda;

Samsun ili, Havza ilcesi, inénii Mahallesi, B.a pafta, 653 ada, 2 parsel, 10.312,44m?
yiizélgiimlii, “Iki Katli Betonarme Otogar Binasi Ve Arsas1” nitelikli ana tasinmaz iizerinde,
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (Hissesi: Tam ) miilkiyetinde yer alan
tasinmazin 30.12.2013 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC )
7.547.000-TL Yedimilyonbesyiizkirkyedibin TURKLIRASI

3.524.494-USD Ucmilyonbesyiizyirmidértbindortyiizdoksandort USD
2.561.604.-EURO  Ikimilyonbesyiizaltmisbirbinaltiyiizdort EURO

KDV DAHIL

8.905.460-TL Sekizmilyondokuzyiizbesbindortyiizaltmis TURKLIRASI
4.158.902-USD Dortmilyonyiizellisekizbindokuzyiiziki USD
3.022.692-EURO  Ugmilyonyirmiikibinaltiyiizdoksaniki EURO

olabilecegi goriisiine varilmistir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankast 30.12.2013 efektif satis déviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alinmuistir.)

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ersan BOZDOGAN Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400891 SPK Lisans No: 400727

et

¢ Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

¢ Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamuistir.
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ULASTIRMA BAKANLIGI =
w==  KARA ULASTIRMASI GENEL MUDURLUGU = v

YETEI BELGENI

YETKI BELGESININ
VERILIS TARIHI GEGERLILIK TARIMI | NUMARAS! =i
17/07/2008 R7I2013 SAM.U-NET.T2.34.216
YETKI BELGESI SAHIBI ( U-NET NO = 43306 )

TICARI ONVAN! AVRASYA TERMINAL ISLETMELERI ANONIM SIRKET]

BOYOK ISTANBUL OTOGARI MERKEZ BLOK KAT:4
BAYRAMPASA / ISTANBUL

2343661811832
ULASTIRMA / 1830033442

VOKSEMIR BELEDIVES! SINIRLARS DISINDA KALAN YERLESIM BIRIMLERINDEK] YOLCU
3| YAPMAK OZERE VERILMISTIR,

| MAMALLES! INONO CADDES! NO:ST HAVZA | SAMSUN BAYRAMPAGA-

VERGI LEVHASI

Adi Soyadi  : BUvUx IstansuL oTosls Vergi Dairesi : U-ASTIfA
Ticaret Unvan; : 'SLETELER: A.5. ___ Vergi Sicil No ; 193 003 3442

R D —— . T.C.Kimlik No : I
Isyeri Adresi : HAvZA SEHIRLERARASI TERMINALL Vergi Tiirli  ; XUPoas

Takvim Yili | Beyan Olunan Matrah | Tahakkuk Eden Vergi Tuﬁmm

& 200° 11.06.2008 SUBE AGILIS /. : x
e O
Xhy g~ 1' .‘:?.f\ -"-
‘ D_ 20.531.564,72 4.106.312,94 el o
e H—— |
380.896,01 4.076.179,20 ded LI
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KiRA SOZLESMESI

Bir tarafta; Biiyikdere Cd. Metrocity Ismerkez No:171 A Blok Kat 7 Levent §igli
ISTANBUL adresinde mukim Awrasya Gayrimenku! Yatinm Ortakhiin AS. (GYO)
(Bundan Boyle KIRALAYAN olarak antlacakur). differ taratta, Bilyik Istanbul Otogan
Yinctim binus: Kat 2 Bayrampaga I[STANBUL adresinde mukim Avrasya Teeminal
isletmeleri A.S. (Bundan boyle KIRACI olarak amlacakiir) arasinda, Karayolu Yoleu
Tasmmaciligh scktdriinde Terminal olarak kullamimak Gizere, asagidaki gartlar dahilinde, is bu
kira sOzlesmesi {izerinde (Bundan bdyle SOZLESME olarak anilacaktir} mutabakata
vanlmigtir,

1- KIRALANAN YER:
Tapunun;

s Samsun Ili, Havza Ilgesi Indnit Mahallesi B.A Pafta, 653 Ada, 1 Parscl’inde kayitli
1.365,04m>lik alana sahip arsa nitelikli gayrimenkul, iizerinde bulunan tim
miistemilat ile birlikte,

o  Samsun Ili, Havza [lgesi nénti Mahallesi B.A Pafta, 653 Ada, | Parsel’inde kayith
10.312,44m> lik alan fizerine kuruln 2 Kath Betonarme Otogar Binasi, arsasi ve
tzerinde bulunan tiim mistemilat ile bitlikte,

is bu sézlesme 1le kiraya verilmigtir.

2- KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACI;

Kiralanan yer Avrasya Terminal isletmeleri A.S. tarafindan, meveut akaryakit
istasyonu, ditkkanlar, park yerleri ve tiim kiraeilan ile birlikte Sehirleraras: Otobils Terminali
olarak kullamlacaktir,

3- KiRANIN BASLANGICI:
[s bu Kira 88zlegmesinin baglangig tarthi 17.02.2011 tarihidir.

4- KiRALAMA SURESI:

Stizlegmenin siiresi 1 (bir) yildir. Taraflardan herhangi biri bu siirenin sonundan 1 (bir) ay
dncesinde sozlesmenin feshini diger taralu thbar etmedigl stircee is bu sézlesme kira bedeli
hari¢ aymi sartlarla devamn eder,

5- KiRA BEDELI:

Kira bedeli aylik, 31.568TI. + KDV (Omz Bir Bin Bes Yiiz Altmis Sekiz Tiitk Liras:
arti KDV) 37.250TL KDV Dahit {Otuz. Yedi Bin Tki Yiiz Elli Tiirk Lirast KDV Dahil)dir. i
bu kira sozlesmesi kapsamunda yapilacak Odemeler 6. maddede beliruldizi sekilde
vapilacaktir. Kira bedeli her ayin sonu itibariyle kesilen faturamn KIRACT'ya tebilginden
itibaren 3 (iig) gilin icerisinde pesinen Gdenir. Ayrice, kira bedeller zamaninda Gdenmezse
gelecek aylara iligkin kiralar da muaceel hale gelir.
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Kira bedeli is bu sdzlegmenin uzadh@ aya iligkin olarak TUIK iarafindan bir dnceki
yiln aym aymna gdre belirlenen TUFE+UTE nin yarist oramnda yllik Kira artign yapilarak
yeniden belirlenecektir. Kira stiresinin 3 (bes) yil asmast durumunda 5. y1l KIRALANAN wyer
ile ilgili bir ekspertiz raporu gikarilacak ve yeni kira bedeli bu raporda bulunan rakam
iizerinden belirlenecektir. Bu kural kiralamanin devam eftiii sirece her bes wilda hbir
uygulanacaktir. KIRACI, bu durumu peginen kabul ve taghhiil eder,

6- KIiRA BEDELININ ODENMESI:

Tim kira bedelleri, fatura karsiigi pesin olarak Gdenecektir, Kira bedellerinin
&denmesinde gecikme olmast halinde 6183 sayth yasamn 51. maddesinde belirlenen oranda
yasal gecikme [aiz igletilecektir.

7- OZEL HUKUMLER:

a) KIiRACI’va kira konusu ycr meveut kiracilan ve meveut haliyle tam ve eksiksiz
olarak teslim edileccktir. Mocur sézlesme bitiminde KIRALAYAN’a {adilat
yapilmis, tam ve eksiksiz olarak teslim cdilecektir,

b} KIRACI, kiraya konu gavrimenkullerde tadilat, ilave tesisat, mewveut tesisatin
kaldirilmasi gibi inyaat ilc mimari proje aykan mecurun mimari ve statik yapisia zarar
vq_rcbilccck islem yapamaz. Bu kurala Uyulmadis taktirde KIRALAYAN’In
SOZLESME'yi festh hakk: sakhdir. Ancak, KIRALAYAN"n yazilr izni ile bedeli
kiraciya ait tadilat ve degisiklik yapabilir. lzinsiz yapilacak islerden dogan zarar zivan
KIRACY’dau tazmin edilir.

¢) KIRACI, mecuru tigimeii gahislara kiraya verebilir. Bu durumda tiginci sahislar da i
bu SOZLESME hikimlerine uymakla yikimlii olur. Mecurun su, elekirik, vakit,
gevre temizlik vergisi, ortak gider katki payi, belediye resim, harg ve vergileri ile
stopaji KiRACPya aittir.

d) KIRACI, KIRALAYAN sirketin mecurla ilgisi olarak alinmus yénetim kurulu
kararlarina uyacagint peginen kabul ve taahhiit eder.

e) KiRACI, SOZLESME’den dogan stopaji Maliye'ye Gdeyecek olup, yil sonunda
makbuzlarm bir dmefini KIRALAYAN’a vercecklir, Aksi hal SOZLESME nin
feshi nedenidir.

8- FESIH:

KIRALAYAN ve KIRACT, karsilikh olarak is bu SOZLESME nin stivesinden 8nee
feshine karar vercbilirler. KIRACI tarafindan kira bedellerinin zamanmda Sdenmemesi
halinde KIRALAYAN is bu SOZLESME’yi tek tarafli olara hicbir ihtar ve ihbara gerek
kalmaksizin feshetme hakkina sahiptir. KIRALAYAN KIRACT'nm is bu §OZ. LESME’ den
kaynaklanen ylikiimldliklerini kismen veya {amamen yerine getimemesi halinde
KIRALAYAN*in maddi vc manevi tazminat haklan sakli kalmak fizere SOZLESMEyi
higbir thtar ve ihibara gerek kalmaksizin feshedebilir. Bu durumda KIRACT, feshe itiraz
edemeyecefii gibi, KIRALAYAN’s kuryi maddi ve manevi tazminat tale nde de

bulunamayacaktr.

TOI
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9. YETKiLI MAHKEME VE iCRA DAIRESI:

fs bu SOZLESME’nin, cklerinin tadilinin uygulanmasindan veya yorumunda dogan
ihtilaflarda BAKIRKOY mahkemclen ve icra daireleri yetkilidir. SOZLESME’nin veva baz
hiiktimlerinin veya is bu hikmiin gegersizligi iddialarmun ileri siirilmesi halinde de vine Tiirk
Mevzuatina gore bu iddialar sonuglandinilir ve bu hususta da BAKIRKQOY mahkemeleri ve
icra daireleri vetkilidir.

10- TEBILGAT ADRESI:

KIRALAYAN'IN ve KIRACI’nm, tebligat adresi iy bu SOZLESMENIN giris
paragrafinda yazihi olan adresidir.

11- SON HUKUMLER:

is bu SOZLESME 11 maddeden ibaret olup, 21.02.2011 tarihinde tarallares 2 nilsha

olarak imzalanmistir.
KIRALAYAN KiRACI
AVRASYA GAYRIMENKUL AVRASYA TERMINAL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. [SLETMELERI A.§
}
g

va GAYRIME AV \

M ORTARLHK:I A Tarminal i
ad, No:171

{ievent (IS M
luy %D, 1050055520

AVRA

#ELS S He ik Damga Vi
tarafimizdan makbuz Kar
Sdenecektir. 5
Defter Sira No:
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[OrNEK]

'l'sp TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI RO7033

U7 My

Farih : O8,02.2004 No : 400727

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasast Kurulu'nun Serl: VIl No:34 sayili “Sermaye Plyasasanda Faallyette
Bulunantar kin Lisanstama ve Sicl Tutmaya Higkin Esaslar Haldunda Teblig”l uyannca

Aynur BAS

Gayrnimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansini almaya hak lmz.mnw

A _ebuti

{ikay ARIKAN 3, Gzrancut
GENEL SEKRETER BASKAN

‘nul“ u
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rru«-\ JSPAKB TURKIYE ssrﬁ’ak’v!: sYl‘{SASI 07 HAZAM 2002

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

%0939}

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIG] LISANSI

Sermayve Plyasast Kurulu et Sert: VIR Naa 34 saph “Sermaye Pliyasasnda Fasliyettie
Dulumantar iin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liskin Esastar Makkainda Teblif"| vyannca

Ersan BOZDOGAN

Gavrimenku! Degerleme Lamanlifn Lisansaon almaya hak kKazanogtie
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oy ARIKA?
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