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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

26.12.2018

MD-SP217

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

Onur CENGIZ

Ayse Evcin

21.12.2018

2018/005SPK
26/01/2018

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. nin portféyiinde yer alan gayrimenkullerinin SPK
diizenlemesi kapsaminda (T1-48.1 sayili ‘Gayrimenkul
Yatiim Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi’nin ‘Degerleme
Gerektiren Islemler’ bashklh 34.maddesi kapsaminda) rayi¢
degerini igeren degerleme raporunun diizenlenmesidir.

Tiirk Liras:



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 K:7 D:18 Besiktag/Istanbul

adresinde hizmet vermektedir.

www.makrogd.com

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT AS.

Biiyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No:171 Kat: 17 Levent-Sigli- ISTANBUL
WWW.avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan, Samsun Ili, Carsamba Ilgesi,
Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi, F37DO5D4A pafta, 113 ada, 3 parsel sayil
5.111,96 m? yiizolgiimli, “OTOGAR?” nitelikli, tamami Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin, Adil Piyasa degerinin belitlenmesi
amactyla Sirketimize degerleme talebinde bulunulmusgtur. Miisteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4. Standartlara Uyum Beyam, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme c¢alismasi Uluslararas: Degerleme  Standartlan  cercevesinde
hazirlanmistir. Raporda gorev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gore tim
onemli girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini
belirtecektir.

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

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, galisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden dolay:
sorumluluk tasimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarm, ¢alisma siirecinde yardimei olmasi amaclanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride
baz1 degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.



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

2.5. Degerleme Konusu Varhklar
Samsun Ili, Havza ilgesi, Kirazbucagi Mahallesi, 113 ada, 3 parsel sayih 5.111,96 m*
yiizolgiimlii, “OTOGAR” nitelikli tasinmaz.

2.6. Kullamilan Deger Esaslari

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

Pazar degeri, bir varhk veya yiikiimliliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
sorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardar.

Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat,
satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satigla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmug bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Degerleme tarihi itibarryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibartyla belirlenmesini ve
0 zamana &zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullart degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarn
durumunu ve i¢inde bulundugu kosullar1 bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamima gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kamtlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satm alr. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazan
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarm fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiract gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamma gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket

eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.
Ve



(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanmmina uygun olarak elde edilebilecek en 1yi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarma gére
degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar katilimcisinim dikkatini ¢ekmesi
icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicnin degerleme tarihi itibartyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul Olgiilerde bilgilenmis  olduklarin:
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin by bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan agisindan
en avantajl fiyat1 elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar: varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete geemis olmasidr.

Pazar kirasi, taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiract arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama
sartlar1 gergevesinde, degerleme tarihi itibartyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardr.

2.7. Degerleme Tarihi A¢iklamas:

Degerleme ¢aligmalan bitis tarihi (21.12.2018), saha calismalari, cevre aragtirmalari, resmi
kurum incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli
hesaplamalarin yapildig: ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler g6z
oniinde bulundurularak ve gerekli gozden gecirmeler yapilarak 26.12.2018 tarihinde
tamamlanmigtir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimu ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerleme konusu taginmaz; Samsun ili, Carsamba ligesi, Beylerce Mahallesi, Yeni
Samsun Caddesi, No:220 adresinde “Otogar” nitelikli tasinmazdur. Otogar, Carsamba ilgesi
Beylerce Mahallesi smirlan icinde ilge merkezine yaklasik 2 km uzaklikta yer almaktadir.
Bolge genel olarak konut+ticari agirlikli gelisim gostermis olup Yeni Samsun Caddesi
(Samsun Ordu Karayolu) iizerinde yapilagsmalar kismen konut seklindedir. Yapilasmanin
eski oldugu bolgede yer alan yapilar ise tekil tarz seklinde tesekkiil etmis olup, ortalama 2-
6 kat aras1 degisen yapilardan olusmaktadir. Bélge genel olarak orta gelir grubuna hitap
etmektedir. Taginmaz Carsamba Sanayi Sitesi, Makasbagi Camii, 19 Mayis Unv. Mustafa
Kemal Giinesdogdu Kampiisii yakin konumda olup taginmaz Carsamba Ilge merkezine
yaklagik 2 km, Carsamba Havalimanina yaklagik 15 km, Samsun Sehir merkezine yaklagik

40 km mesafede yer almaktadir.
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3.1.B. Ulasim Baglantilary:

Tasinmaz Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) iizerinde yer almaktadir. Ulasim
igin; Samsun 1li, Tekkekoy Ilgesi dogu ¢ikisindan Samsun Ordu Yolu’na baglanilarak dogu
yonde yaklagik 40 km devam edilerek tasmmazin konumlandig1 Carsamba ilgesine ulagilr.
ficeye Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) iizerinden girilip bulvar tizerinden
yaklagtk 1 km devam edildiginde degerleme konusu tasmnmaza ulasmak miimkiindir.
Carsamba Ilgesi, Samsun ili’nin dogusunda konumlanmaktadir. Tagmmaz, ilgenin bat1
girisinde ve Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu) iizerinde yer almaktadir. Yeni
Samsun Caddesi iizerinden gecen toplu tagima araglan ve Ozel araglar ile ulagim
saglanmaktadir. Konumlandigi Yeni Samsun Caddesi tizeri yiiksek oranda ticari nitelikli
olarak, ic kesimler ise konut nitelikli olarak gelisimini saglamis ve hali hazirda
surdiirmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bdlgenin ana arterlerine olan uzakliklan ise yaklagik olarak
agagida belirtilmistir.

- Carsamba Hilkiimet Konag 2,5 km,

- Carsamba Belediyesi 2,5 km,

- Samsun Yusuf Ziya Yilmaz Otobiis Terminali 42 km,

- Samsun Carsamba Havaalan1 17 km.

3.1.C. Tanimu:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Samsun Ili, Carsamba Tlgesi, Beylerce Mahallesi, 113 ada
3 parselde yer alan ‘Otogar’ nitelikli tasinmazdir. Detayli agiklama 4.4. bashig altinda
yapilmustir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

i :  Samsun

Ticesi : Carsamba
Bucagi I

Mahallesi : Kirazbucagi M.
Koyi s -

Sokag P -

Mevkii : -

Pafta No : -

Ada No ¢ 113

Parsel No 8.3

Yiizol¢iimii . 5.111,96 m’
Maliki . Avrasya Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.
Tapu Tiirii : Arsa

Ana Gayrimenkul : Otogar

Vashi

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Gayrimenkuliin tapu kayitlaninda Otogar olarak ge¢mekte olup; mahalde de
bodrum-+zemin+1 katli otogar binas1 bulunmaktadir. Tapu kayit bilgileri ile mevcut durum

uyumludur.



3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulagtirma islemleri, vb.)
Miilkiyet ve imar durumunda son 3 yil i¢inde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
19.11.2018 tarihinde 10:43’de Carsamba Tapu Miidiirligii’nden alinan onayl tapu kaydmna
gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izinler ve
Belgeler

Carsamba Belediyesi Imar Miidiirligiinden edinilen bilgiye gore s6z konusu parsel, bila
tarihli Carsamba U.LP (Uygulama fmar Plani) kapsaminda, 1/1000 &lcekli uygulama imar
planinda "Otogar ve Akaryakit Istasyonu" alaninda kalmaktadir. Parsel iizerinde yapilasma
haklarmin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel tizerinde konumlu
meveut yapimn ekonomik omriinii tamamladig: takdirde parsel tizerinde yapilasma ile ilgili
engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadig bilgisi temin edilmistir.
Konu taginmazin yeri ve dogrulugu Carsamba Belediyesinde imar paftasindan ve Carsamba
Kadastro Miidiirliigiinde kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi Carsamba Belediyesi Imar
Miidirliigiinde fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar islem dosyasi igerisinde tagmnmaz
adma diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigi gériilmiigtiir.
Taginmazn imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir.
Dosya igerisinde gerceklestirilen incelemelerde yap1 ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve
projelere ulagilmistir:

- 07.04.2008 tarih, 08/043/2627 nolu otogar 10.136,35 m? icin verilmis yapi ruhsat,
-29.01.2009 tarih, 09/011/2627 nolu otogar olmak fizere, 10.136,35 m® i¢in verilmis yapi
kullanma izin belgesi

-16.02.2009 tarih, 09/020/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak iizere, 10.136,35
m” icin verilmis ilave yapi ruhsati

-15.07.2009 tarih, 09/077/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak iizere, 10.136,35
m? igin verilmis yap: kullanma izin belgesi

-23.12.2009 tarih, 09/160/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak iizere, 10.136 m?
i¢in verilmis tadilat yapi ruhsati

-24.12.2009 tarih, 09/127/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu 10.136,35 m? icin
verilmis yapi kullanma izin belgesi.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan otogar binasma ait bila tarihli mimari projesi
incelenmis olup projesine gére otogar binasi bodrum, zemin, 1 kat olmak iizere 3 kattan
olugmaktadir. Ayrica otopark ve park alani iizerinde konumlu minibiis garajina ve giivenlik
kuliibesine ait bila tarihli mimari projeleri incelenmistir.

Degerleme konusu otogar binasi yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgelerine gore toplam
10.136,35 m? i¢in verilmis olmasina ragmen mimari projesine gore ve meveut durumda
toplam 9.413 m? alana sahip olup degerleme, projesindeki alanlar iizerinden yapilmustir.
Aradaki fark galeri bosluklarinin ruhsata eklenmesinden kaynaklanmaktadir.

Tadilat yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinde 20 m? akaryakit istasyonu icin
verilmis olmasima ragmen parsel iizerinde akaryakit istasyonu bulunmamaktadir. 3 nolu
parsele komsu olan ve imar lejantinda Park ve Otopark olarak goriilen alanda ise kapali
alani olmayan bir akaryakit istasyonu bulunmaktadir, Mimari projesi bulunan, park ve
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otopark alaninda yer alan minibis garaj1 (168 m?) ve giivenlik kuliibesi i¢in (20 m?) yapi
ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmamaktadur.

Akaryakt istasyonu, minibiis garaji ve giivenlik kuliibesi otopark ve park alam icerisinde
bulunmasina ragmen, konu parsel iizerinde yer alan otogarn kullanimindadir. Ancak bu
yapilar hem ruhsatsiz oldufu hem de kamu alanlar1 iizerinde yer aldigindan degerlemede
dikkate alinmamuasgtir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
almp almmadig, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakh@ portfoyiine alinmasma sermaye
piyasas: hiikiimleri cer¢evesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

S6z konusu ¢alisma bir proje degerleme caligmasi degildir. Portfoye alinma ilgili goriislere
detayli bir sekilde °5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat1 Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig1 Ile Tigili
Goriis’ konu baghg altinda yer verilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvam, adresi v.b) ve deZerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tagimnmazin iizerinde bulunan yapilarin inga edildigi 2008 yilinda
Samsun 1li, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda
olmadigindan tasinmaz yap1 denetime tabi degildir.

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

Degerleme ¢alismas belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu 113
ada 3 parsel iizerinde konumlu miilkin degerlemesi halihazir durumuna ve projesine itibar
edilerek yapilmistir. S6z konusu miilk yaklagik 9 yillik bir yap1 olup hem kalite hem estetik
agidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar durumu ile eski imar durumu arasinda
herhangi bir farklilk bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir proje uygulanmasi
gerekmemektedir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Samsun {li:

Tiirkiye’nin en kalabalik on altinci sehridir. Karadeniz Bolgesi’nin Orta Karadeniz
Béliimii’nde yer alan Samsun bolgenin en kalabalik sehridir. On yedi ilgenin bulundugu
Samsun’un genel yonetimi Samsun Bilyiksehir Belediyesi ve valilik tarafindan



saglanmaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu ili, gineyinde Tokat ve Amasya
illeri, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile ¢evrilidir.

Karadeniz Bélgesi’nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi acilarindan en
gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede oncelikli yorelerden olup,
“Karadeniz’in Baskenti” ve “Atatiirk’iin sehri” olarak tanitilmaktadir. Karayollariyla
Karadeniz Boélgesi’ni I¢ Anadolu Bolgesi ve Dogu Anadolu Béolgesi’ne baglayan Samsun
ayn1 zamanda bir liman sehridir.

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

il genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun’un biiyiiksehir ilgelerindeki ovalik
yerlerde orman ortiisii yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye
kadar olan kesimlerinde kayn, mese, kestane, giirgen, disbudak gibi genis yaprakli agaclar
ye alirken, 1.200 metre yukansinda ise igne yaprakl agaglar bulunmaktadir.

Samsun ili genelinde ginko, kursun, manganez, tugla, kiregtagi, dogal tas, kiremit ve
¢imento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklari gibi yeralt: zenginlikleri
bulunmakla birlikte bunlardan yalmzca kiregtas1, dogal tas, tugla ve kiremit hammaddeleri
biyliksehir smurlari igerisinde smurli miktarda bulunmaktadir. Samsun iklimi sehrin
konumu ve cografyas: dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi
Karadeniz ikliminin etkisinde yazlan sicak ve nemli kislari serin olmasina karsin ic
kesimler Akdag ve Canik Daglan etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk
yagmurlu, kar yagisl, yazlan ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar goriiliirken i¢
kesimlerde kis aylarinda kar nedeniyle ulagim aksayabilmektedir.

Carsamba Tlgesi:

Carsamba, Karadeniz Boélgesi Orta Karadeniz bolimiinde Samsun ilinin niifusu
bakimindan 3. biiyiik ilcesidir. Samsun ilinin dogusunda yer alir. Batida Tekkekdy, doguda
Terme, Giineyde Salipazari ve Ayvacik ilgeleriyle cevrilidir. Ilice merkezi Samsun'a 36 km
uzakliktadir. Yesilirmak'm Carsamba Ovasi'na ¢iktig1 yer yakininda, irmagmn iki yakasinda
kurulmus olan ilge merkezinin adidir.

Hava Yolu: Karadeniz Bolgesi'nin 6nemli havalimani olan Carsamba Havaliman
Carsamba ovasinda bulunmaktadir. Her gin dizenli ugak seferleri mevcuttur,
Havalimanindan Bafas ile yarim saatte Carsamba merkeze ulagilir.

Kara Yolu: Karadeniz Sahil Yolu'da Carsamba'dan gegmektedir. Bu yol sahilde degilde
biraz iglerde yapilmustir, boylece ulagim kolaylig1 saglanmugtir.

Demir Yolu: fige 1920 tarihinde yapilan ve daha sonra revize edilen kisa bir tren yoluyla
Samsun'a baglanir. Ayrica Elektronik Yiiksek Miihendisi Sabahattin Celik tarafindan
gelistirilen makinistsiz tren projesinin ¢alismalart burda yapilmas: planlanmakta ve
Samsun Carsamba arasina bir hizl tren uygulmas: diisiiniilmektedir.

Yesilirmak tizerinde kurulu bulunan Hasan Ugurlu ve Suat Ugurlu Barajlar bulunmaktadr.
Mavi akim (Botas) dogalgaz hattinin Rusya'dan karaya ¢iktig1 yer Carsamba’nin Demirli
Mahallesi’ne bagh Durusu Mevkiidir. Iige, 2005 yilinin sonunda o zamanm Rusya Devlet
Baskani Vladimir Putin ve ftalya Devlet Bagkan1 Silvio Berlusconi tarafindan da ziyaret
edilmigtir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizh diigiis yasadig, biytime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavag arttigl sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bilyiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilmin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gbzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orami, istikrari saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlan ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( oOzellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diigiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyl
saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektortniin beklenmeyen bir
yiikseligine neden olmus ve bu sektdr yatinm araglarinda ilk siraya oturmustur. 2006 yili
ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdor, Mayis ay1 ortalarinda baglayan faiz
oranlarmdaki artis, dévizlerin yiikselisi nedeni ile bu dzelligini yitirmis, genel bir bekleme
siireci olugmasmdan dolay1 disus yoniinde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna
dogru alimsatim islemlerinin ciddi oranda azaldifi piyasada, talebin fazla oldugu
dénemlerde cok yiikselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismiistir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin izl diisiis yasadigi, biiytime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigl sektor niteligindedir. Bu nedenle
ckonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektortin bilyiimesinde hizl1 bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yihmn ikinci yanisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrart saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen (dzellikle
istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamas: gayrimenkul sektortinin, 5zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirm araglarmda ilk siraya oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde
yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilmin ilk aylarinda gozlenen artis
hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilagma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ckonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goriildigi gbzlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotii bir dsnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmast nedeniyle yabanci
yatinmeilarm  Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan
gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmigtir.

2011 yilmn ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gbzlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak dinyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Tiirkiye'deki
tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay1 etkileyen ekonomik kogullarm etkilerini siirdiirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Tiirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandig gorilmiistir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilimin son eyreginde yasanan Kentsel
Doniisim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satisinda  kolayliklar ~getiren
miitekabiliyet yasasmin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugu Fitch Rating, Tiirkiye nin kredi notunu
kisa bir siire dnce yiikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamig ve alm

13



satim iglemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk g¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da
bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettii gozlemlenmistir. Ancak,
2013 iin ikinci geyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyay: etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidig1 goriilmiistiir,

2014 yil ve sonrasi igin banka kredi oranlarna paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektérde yavas ancak yukan y6nlii bir ivme beklenmektedir.

Ayrica Tiirkiye’nin ekonomik olarak 201 1-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen biiyiime
ile en hizl biiyiiyecek OECD iilkesi aralarinda olmas: ve yasanan ekonomik kriz sonrasi
biiylime hiz1 artan tek OECD iilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az iilkeden biri ve
bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday iilkelerden biri olmasi jse uluslararas:
piyasalarda Tiirkiye’ye olan bakisin olumlu yénde olmasim saglamis ancak 2017 yilinin
ugtincii ceyreginden itibaren kredi faiz oranlarmnin yiikselmesi, 2018 yilindaki déviz
kurlarindaki artis ve kredi faiz oranlarnmn ivmeli bir sekilde yilkkselmeye devam etmesi
gayrimenkullerdeki kira ve satig degerlerini olumsuz yonde etkilemistir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya siirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi :  Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu : %60

Cevresel Gelisim Hiza : Orta

Yapilasma Tiirii : Otogar ve Akaryakit Istasyonu
Insaat Tarz :  Betonarme

Insaat Nizamm : Ayrk

Binanmin Kat Adedi : Bodrum+Zemin+1 Kat
Yapi Sinifi z 4/B

Deprem Bolgesi : 2.Derece

Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Giiclendirme - Yok

Kat irtifaky 3 Yok

Toplam B.Boliim Saysi : -

Iskan Belgesi = L Nar

Yasi y 9

Malzeme Durumu : yi

Iscilik Durumu 2 Orta

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon . Var

Isitma Sistemi : Klima

Otopark : Var

Asansor : Yok

Jenerator 2 Yok

Giivenlik : Yok

Yangin Merdiveni - Yok

Kullanim Durumu : Otogar

Kullanmim Sekli : Otogar

Cephesi : 16. Sokak, park ve otopark alanina cephelidir.
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Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Ana gayrimenkul, 5.111,96 m? alanli 113 ada, 3 parselde konumlu, ayrik nizamda ve
betonarme tarzda, bodrum + zemin + 1 normal kattan olusacak sekilde projelendirilmis ve
insa edilmis, tapu kitigiinde "Otogar" nitelikli olarak kayith bulunan tagmmazdir.
10.312,44 m’ alana sahip konu parsel, egimsiz bir arazi yapisina ve diizgiin dortgen bir
geometrik yapiya sahiptir. Konu parselin dogusu 16. Sokak, kuzeyi otopark alan, giineyl
park ve otopark alanmna sirdir. Parselin Yeni Samsun Caddesi (Samsun Ordu Karayolu)
ile arasinda park ve otopark alami bulunmaktadir. Konu parsel, park ve otopark alam ile
birlikte kullanilmakta olup parsel smirlan istinat duvarlan ile gevrilidir. Otopark girisi
dogu cephesinden 16. Sokak iizerinden saglanmaktadir. Otogar, minibiis garaji, giivenlik
kuliibesi yapilarimim haricindeki kisimlar saha betonu ile kaplidir.

Degerleme konusu 113 ada 3 parsel tizerinde yer alan yapinin, yerinde yapilan incelemeye
gore bodrum kat1 3.345 m?, zemin kat1 3.345 m? ve normal kat1 2.723 m? insaat alanindan
olusacak sekilde, toplam 9.413 m? briit alanh oldugu, kullanim alani, kat adedi ve mahal
dagilimi1 bakimindan projesine uygun sekilde inga edildigi tespit edilmistir. Konu yapinin,
yerinde yapilan incelemede sehirlerarasi otobiis terminali olarak kullanimda bulundugu
goriilmiistiir. Binanin kuzey cephesinde 1 adet terminal ana giris kapisi, giiney cephede
otobiis peronlarina gegisi saglayan 3 adet tali giris kapis1 bulunmakta olup, bina ana girisi
ve tali girisler zemin kattan saglanmaktadir.

Mahallinde Carsamba Sehirleraras1 Otobiis Terminali olarak kullamimda bulunan,
degerleme konusu taginmazin, dis cephesinin biiyiik kismi camli olup, kalan kismu akrilik
esasli dis cephe boyasi ile boyalidir. Terminal ana girisi ve tali girigler projesine uygun
olarak zemin kat seviyesinden ve ana girisi kuzey, tali girisler giiney cephesinden
saglanmakta olup giris kapilar: sensorli aliiminyum konstriiksiyondan imal camli kapidir.
Tasmmazin koridorlarinda zeminler seramik kaplama, duvarlar ise plastik boyalidir. Islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplamadir. Ana gayrimenkuliin zemin katinda
yer alan diikkan ve yazihanelerin cepheleri aliiminyum malzemeden imal edilmig camh
kap1 ve vitrindir. Diikkan ve yazihane alanlarinin zeminleri seramik kaplama, duvarlari
plastik boyalidir. Biiro alanlarinda zeminler seramik kaplama, duvatlar plastik boyalidir.
Mahallinde tasmmazimn i¢ hacimlerinde orta derecede iscilik ve malzeme kalitesinin hakim
oldugu goriilmiistiir. Ayrica otogar binasmin giineyinde 9.228 m?” alana sahip park ve 6.742
m? alana sahip otopark alam igerisinde yer alan 168 m? alana sahip tek kath minibiis garaji,
22 m? giivenlik kuliibesi ve akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

Katlara Gore I¢ Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagihmlar:

Mahallinde gerceklestirilen incelemelerde kat bazinda elde edilen mevcut plan tertibi
asagida belirtilmistir:

Bodrum Kat: 3.345 m® alana sahip restoran deposu, kafeterya deposu, 1s1 merkezi, lavabo-
we, koridor, 4 adet terminal deposu, 13 adet yazihane deposu, 2 adet havalandirma makine
deposu, kat holii, depo gorevlisi odasi, saymanlik, teknik personel odasi, teknik oda,
jenerator, trafo odasi, pano bolimi, hol, temizlik odas1 ve sigmak hacimlerinden
olusmaktadir. Zeminleri seramik kapli, duvarlar plastik boyali, tavanlar badana boyali olup

i¢ kapilan panel kapidir.
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Zemin Kat: 3.345 m? alana sahip kafeterya, mutfak, bilet satis giseleri, wc’ler, personel
soyunma odasi, biife, danisma, guvenlik, depo, hediyelik €§ya magazalar, revir, berber,
emanet ve temizlik odalari, yolcu bekleme alanlar hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri
seramik kapli, duvarlan saten boyali, tavanlar badana boyali, camekanlar1 ve pencereleri
aliminyum dogramadr. Islak hacimlerin zeminleri ve duvarlar seramik kapli, i¢ kapilarin
bir kismi aliminyum dograma, bir kismi panel kapilidir. Katlar aras gecisl saglayan
merdivenler granit kapli, korkuluklar aliiminyum dogramadir.

1.Normal Kati: 2.723 m? alana sahip ofisler, miidiir odasi, sekretarya odasi, personel
odasi, toplant1 odalari, restoran, mutfak, mescit, wc’ler, yazihane deposu, sofor dinlenme
odasi, seminer salonu, ¢ocuk bakim hacimlerinden olusmaktadir. Zeminleri seramik kapli
duvarlar1 saten boyali, tavanlar badana boyalidir. Wc zemin ve duvarlan tavana kadar
seramik kapli, ofis hacimlerinin zeminleri laminat parke kapl, duvarlari saten boyals,
pencereler aliiminyum dograma, i¢ kapilarm bir kismz aliiminyum dograma, bir kismi panel
kapidir.

Ayrica otogar binasiin giineyinde 9.228 m? alana sahip park ve 6.742 m? alana sahip
otopark alani igerisinde yer alan 168 m? alana sahip tek kath minibiis garaji, 22 m?
giivenlik kuliibesi ve akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

168 m’ alana sahip minibiis garaji mimari projesine gore 8 adet ofis, biife, danigma-
giivenlik ve WC hacimlerinden olugmaktadir. 22 m? alana sahip giivenlik kuliibesi mimari
projesine ve yerinde tek kattan olugmaktadir.

Akaryakit istasyonunda yaklastk 115 m? alana sahip kanopi, 2 adet akaryakit pompasi, 1
adet 15 m’ benzin tanki, 1 adet 15 m> ve 1 adet 30 m’ motorin tanki bulunmaktadir. 113
ada 3 parsele ait verilmis tadilat yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde 20 m?
akaryakit istasyonu bulunmasma ragmen akaryakit istasyonunun park alani icerisinde yer
aldig1 ve 3 nolu parsel iizerinde akaryakit istasyonu ile ilgili herhangi bir yap: bulunmadig:
gozlemlenmistir.

Konu parsel ve giineyinde yer alan park ve otopark alaminin yapilar haricinde kalan
kisimlarinda yaklagik 15.000 m? saha betonu bulunmaktadir.

Mahallinde gerceklestirilen incelemelerde proje igerisinde konumlu mevcut finite kullanim
alanlarinin onayli mimari projesi ile kat, konum, mahal alam ve nitelik olarak uygunlugu
tespit edilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yap: ozellik itibari ile 4/B yap smifi ve grubuna dahildir.

Maliyet Yéntemi ile yapilan degerleme ¢alismasinda yap1 birim maliyetleri Cevre ve
Sehircilik Bakanlig) tarafindan yaymlanan 2018 yilh Mimarlik ve Miihendislik hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig
Uyarinca 4/B yapi smifina gére 1.177 TL/m?> alimmis, bu rakama %10 amortisman
uygulanmis ve birim yap1 maliyeti 1.059 TL/m? olarak baz alimmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alnan Veriler
Degerlemeye konu tasmmazm teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlar1 dogrultusunda diizenlenmis olup, 4.4 ve 4.5 numarali basliklarda
aciklanmagtir.
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4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :
e Konu tasinmazin Yeni Samsun Caddesi’ne (Samsun Ordu Karayolu) tizerinde
konumlu olmasi
e Otogar ve akaryakit istasyonu imarl olmasi
e Bolgede benzer imara sahip arsanin olmamast

Olumsuz Etkenler :
e Ilce merkezine nispeten uzak olmasi
e Likit bir miilk olmamasi

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarm Kullanilma Nedenleri
Degerleme igleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Degerleme ¢aliymasinda Maliyet Yoéntemi uygulanmastir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklasimu:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri igletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarim ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla
garpilmasi sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akiginda ise; gotiiril bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itiban ile gelistirilecegi diisliniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag: net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas tegkil eden caligmalar ve analizler uzmanda sakl1
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklasim:

Bu yontemde, var olan bir yapmn ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin Gnemli bir kalan ekonomik Omur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay zamanla
azalacag goz oniine alnir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag1 kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapimn sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikanlmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimn ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tammlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.,

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle kargilastirilmasi, uygun karsilagtirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilastirilabilir sati fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel
kullamim, biyiiklik, imar durumu ve emsalj gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagim; yaygmn ve karsilastirilabilir
emsallerin olmas1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei yaklagim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagim agagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarmn varlig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanm &nemli bir faktér olmadigi kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat ile makul bir siire icin kaldig
kabul edilir.

- Segilen karsilastinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtinlabilir émeklere  ait  verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

Degerleme calismasinda, konu miilk i¢in en uygun ydntem olan Maliyet Yontemi
uygulanmistir. Otogar nitelikli gayrimenkul i¢in benzer nitelikle miilkler bulmanin
imkansizlig1 nedeniyle Emsal Yontemi, yeterli ve saglikli gelir verisine ulagilamadigi igin
Gelir Yontemi kullamlmamustr.

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu tasinmaz gelir getirici nitelikte olmasina kargin gerekli verilerin elde edilememesi
sebebiyle calismada bu yontem kullamlmamistir. Degerlemeye konu taginmaz, Avrasya
GYO A.S. tarafindan bir isletmeci firmaya kiralanmistir. Bu isletmeci firma da diger
gelirlerin yani sira otogar alanlarindan kira geliri elde etmektedir. Ust (ilk) kiralama
degerlendirildiginde, tek yilda elde ettigi kira geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir.
Ancak tagmmazmn konumlandig bolgede birebir emsal olabilecek niteliklere sahip
gayrimenkuller bulunamamustir.  Direkt kapitalizasyon yonteminde kullamlacak
kapitalizasyon oran1 da bélgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik gayrimenkullerden elde
edilebileceginden, kesin ve saglikli bir kapitalizasyon oram belirlenememis olup Nakit /
Gelir Akimlar1 Analizi yaklagimi degil “maliyet olusumu yaklagimi” kullanilmstr.
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4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tagmmazin bir biitin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir miilk olmamasi ve 6zel amagh kullanima uygun
niteligi nedeniyle deger takdirinde nihai olarak “Maliyet Olusumlar1 Analizi” yapilmistir.
Degerleme konusu taginmazin meveut imar durumu goz Oniine almarak gerceklestirilen
incelemelerde soz konusu parsellerin bélgede “Tjcari” nitelikli parseller ile esdeger
serefiyeye, “Konut” nitelikli parsellere gore ise yiiksek serefiyeye sahip olduguna kanaat
getirilmistir.

Bolgede portfoy sahibi emlak komisyonculart ile gergeklestirilen goriismeler ve emsal
analizleri sonucunda ticari nitelikli arsalar i¢in birim fiyatlarm 750 TL/m? ile 1.250 TL/m?
araliginda, konut nitelikli parsellerin ise birim fiyatlarimn 500 TL/m? ile 700 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmigtir. S6z konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu
“Terminal” imar durumuna sahip parselin arsa degeri icin birim fiyat olarak yaklasik
865,00 TL/m? deger takdiri uygun goriilmiistir. Bu dogrultuda taginmazin konumlandig1
parselin arsa degeri;

5.111,96 m? (Arsa Alani) x 865 TL/m’= 4.421.845 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu 113 ada 3 parsel iizerinde konumlu otogar binasimn mahal
incelemelerinde projesine uygun olarak briit 9.413 m? kullamm alanina haiz olacak sekilde
insa edilmistir. Mahal incelemelerinde yap1 grubu smifinin 4/B olduguna kanaat
getirilmistir. Maliyet Yéntemi ile yapilan degerleme caligmasinda yap1 birim maliyetleri
Cevre ve Sehircilik Bakanhigt tarafindan yaymlanan 2018 yili Mimarlik ve Mithendislik
hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig Uyarinca 4/B yapt simfina gore 1.177 TL/m? alinmis, bu rakama %10 amortisman
uygulanmig ve birim yap1 maliyeti 1.059 TL/m? olarak baz alinmstir. S6z konusu bilgiler
dahilinde 113 ada 3 parsel iizerinde konumlu yap1 maliyeti;

Otogar binasi: 9.413 m* X 1.059,00 TL/m?> = 9.968.367 TL olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

3 nolu parselin yaklasik 1.767 m? si beton ile kaph olup

Saha betonu maliyeti: 1.767 m? x 60,00 TL/m*= 106.020 TL

Yukarida takdir edilen arsa degeri, yap1 maliyeti ve saha betonu maliyeti ile tagmmmazin
projesine uygun insa edildigi dikkate alinarak, tasmmazin “Maliyet Olusumlar1 Analizi”
yontemi ile tahmin ve takdir edilen degeri asagida belirtilmistir.

Arsa Alam: 5.111.96 m? x 865 TL/m? = 4.421.845 TL
Otogar Binasi: 9.413 m? x 1.059,00 TL/m? = 9.968.367 TL
Saha Betonu Maliveti: 1.767 m* x 60,00 TL/m> = 106.020 TL
Toplam Yasal ve Mevcut Durum Degeri = 14.496.232 TL olup

14.500.000 TL olarak yuvarlanmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarmm Secilme Nedenleri

Yakin cevredeki ticari iinite piyasasmda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, goriilebilirlik, kullamm fonksiyonu, biiyiiklitk ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmstir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tagmmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tagmmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler kargilastirilarak belirlenmistir.



Boélgede yapilan piyasa aragtirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilan agagida yer
almaktadir;

Emsal 1:

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, biri Samsun-Carsamba Yolu’na ve ki sokaga
cephe, 717,57 m? alanly, digeri bitisigindeki ii¢ sokak cephesine sahip, 766,45 m? alanli,
tamamu ticari imarli oldugu beyan edilen, toplamda 1.484,02 m? alana sahip 2 adet arsanin
1.300.000.-TL bedelle satista oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgede yapilan incelemede
emsalin mevcut satis degerinin yiiksek olduguna kanaat getirilmis olup, pazarlik payx
yikksek tutulmustur. S6z konusu arsanm 1.100.000.-TL bedelle satiy gorebilecegi
digtiniilmektedir. Emsal imar durumu ve ilge merkezine uzak konumda bulunmalan
bakimlarindan dezavantajli, ancak yiiz dlgtim kiigiikliikleri nedeniyle m? birim sati§ degeri
bakimlarindan avantajlhidirlar, (Gergekei satis degeri: 1.100.000.-TL; gergek¢i m? birim
satly degeri: 741.TL/m?)(Beylerce Mah. 852 ve 867 nolu parseller) MULK SAHIBI 0544
258 83 13

Emsal 2:

Degerleme konusu tagmmazla aym bdlgede yer alan, 3.341 m? alanli, kse konumlu, ana
yol kavsaginda yer alan, én kismi1 5 kat, arka kism 4 kat, ticaret lejantl oldugu, terklerinin
yapildig1 beyan edilen arsa nitelikli tasinmazin 3.750.000.-TL bedelle sene baginda satista
oldugu ancak mevcut durum hakkinda bilgisi bulunmadig1 bilgisi edinilmistir. Uzun siire
satista kaldig bilgisi edinilmig tasmmazin pazarlik pay: diisiilerek yil basinda 2.750.000.-
TL ile satis gorebilecegi tahmin edilmis ve satig degerine %15 enflasyon farki ilave dilerek
bugiinkii sati gérmesi muhtemel degere (3.150.000.-TL) ulagilmustir. (Gergekgi satig
degeri: 3.150.000.-TL; gergekci m? birim satis degeri: 942.TL /m?) REN GAYRIMENKUTL
YETKILISI (0546 789 19 63)

Emsal 3:

Degerleme konusu tasmmazin yaklagik 2 km kuzeybatisinda bulunan Samsun- Ordu
karayolunda cepheli 423 m? alana sahip olan konut+ticaret alaninda bulunan 2 kat imarl,
gegen sene sonunda 250.000 TL bedelle satista bulunan taginmazin 240.000. TL bedelle 6
ay kadar dnce satig gordigii bilgisi edinilmistir. Satis degerine %10 ilave edilerek bugiinkii
satis degeri tahmin edilmis olup, taginmazin bugiin 265.000.-TL degerinde oldugu tahmin
edilmistir. (Gergekgi satis degeri: 265.000.-TL; gergekei m? birim satis degeri: 626.TL /m?)
(123/3 parsel) MULK SAHIBI: 0545 590 05 55

Emsal 4:

Konu taginmazla ayni bolgede yer alan, Samsun-Carsamba yan yola cephe, 253,75 m?
alanli arsa nitelikli tasmmaz iizerinde zemin kati 110 m?, iist katlar1 130’ar m?, toplamda
370 m? alanl, 3 katl, ~40 yillik bina ve arsas; ile arka cephede yer alan 325,44 m? alanli
arsa nitelikli tasinmazin yil basinda 650.000.-TL bedelle satista bulundugu bilgisi
edinilmistir. Arsalarin ayrik nizam 5 kat konut imarhi oldugu beyan edilmistir. Emsal
konum ve arsa yiiz Olgiim kiciikligii nedeniyle m? birim satig degeri bakimindan
avantajlidir. Arsa iizerindeki binanimn yap1 maliyetinin 148.000.-TL civarinda bulundugu
hesaplanmigtir. Uzun siire satista kaldif1 bilgisi edinilmis tagmmazin pazarlik payi
diisiilerek y1l basmda 500.000.-TL ile satis gorebilecegi tahmin edilmis ve satis degerine
%15 enflasyon farki ilave dilerek bugiinkii satiy gormesi muhtemel degere (575.000.-TL)
ulagilmistir. (Bina maliyeti: 370 m? x 400.-TL/m’= 148.000.TL; Gergekgi satis degeri:
520.000.-TL; Gergekei arsa ortalama m? birim degeri: (575.000.-TL - 148.000.-TL)/579,19
m2=~737.-TL/m") MULK SAHIBI (0533 469 36 22) /é
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Emsal 5:

Degerleme konusu tasmmazla ayni bolgede yer alan, 1.436,53 m? alanl, ara parsel
konumlu, ana yola cepheli, on kism bitisik nizam 5 kat, arka kism1 ayrik nizam 4 kat,
ticaret lejanthi oldugu ve terklerinin yapildig1 beyan edilen arsa nitelikli taginmaza 2 yila
yakmn zaman once 1.000.000.-TL teklif edildigi ancak miilk sahibi tarafindan satism
gergeklestirilmedigi bilgisi edinilmistir. Bolge esnafindan edinilen bilgiye gore emsal
tasinmazin simdi satisa ¢ikarilmas1 durumunda kendisinin 1.250.000.-TL’ye kadar fiyat
teklifi verebilecegi bilgisi edinilmistir. Emsal imar haklari ve konum bakimimdan
avantajhdir. (Gergekgi satis degeri: 1.250.000.-TL; gercekci m2 birim satis degeri: 870.TL
/m?) (123/3 parsel) BOLGE ESNAFI (0544 255 82 12)

Emsal 6:

Emlak vetkilisi ile yapilan gorigmede degerleme konusu tagmmaz ozelliklerinde arsa
nitelikli taginmazin mevcut piyasa kosullarinda m? birim satig degerinin 750.-TL — 1.000.-
TL araliginda deger gorebilecegi bilgisi edinilmistir. Benzer ozelliklerde Samsun-Ordu
Karayolu'na cepheli, ticari imarli arsalarin m? birim degerinin 1.000.-TL ile 1250.-TL
araliginda defer gorebilecegi fikrinde bulundugunu beyan etmistir. RAVZA
GAYRIMENKUL YETKILISI (0544 779 66 17)

Bolgede degerleme konusu taginmaz szelliklerinde ve imar haklarna sahip satilik taginmaz
bulunmamaktadir. Bu nedenle bolgedeki konut ve ticari imar haklarina sahip taginmaz
belirlenmis olup, konu tagmnmazla benzerlikleri ve farkliliklar1 oraminda degerlemede

dikkate alinmiglardar.
Emsal Indirgeme/Diizeltme Tablosu:
Emsal Konum Alan Imar Pazarhk | Toplam Deger |
Diizeltme (TL/mZ)

1 +%15 0 -%35 0 +%10 815
2 0 0 %05 0 -%5 895
3 +%5 -%10 +%40 0 +%35 845
4 +%5 -%10 +%40 0 +9%35 995
5 -%5 0 -%5 0 -%10 783
6 0 0 0 0 0 875

Emsal parsellerin medyan degeri 860 TL/m’,
konu parsel i¢in 865 TL/m” a deger takdir edilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Ver
Yapilan incelemede zemin kat konumlu 32
degerlerinin 125 TL, bodrum veya asma
degerinin daha diisiik oldugu (80-
Yapilan aragtirma sonucunda otogar icerisin
aylik kira birim metrekare degerlerinin 50 TL —
Degerleme konusu tasinmazm toplam kiralanabilir alam 3.595,00

iler

m? alanli yazihanelerin aylik m* kira birim
katinin bulunmasina gore metrekare birim
90 TL/m?)belirlenmistir.
de konumda, normal katlarda yer alan ofislerin
70 TL arasinda oldugu 6grenilmistir.
m?’dir. Zemin katta

ortalama degeri 868 TL/m? dir. Degerlemeye

bulunan diikkanlarm kiralanabilir alam 1350 m?, diger katlardaki diikkanlarm toplam
kiralanabilir alanm 2.245,00m? oldugu belirlenmistir. Degerleme konusu taginmazin doluluk
oran1 yapilan incelemeye gore alan bazinda %15 seviyesindedir.

Otogar igerisinde yol kotunda yer alan diikkan veya yazihanelerin ortalama ayhik metrekare
birim kira degerlerinin 100 TL/m*ay olabilecegi, bodrum ve 1. normal katta yer alan
ofislerin ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 55 TL/m?ay olabilecegi

kanaatine varilmstir. !
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((100 TL/m?/ay x 1.350,00 m?) + (55 TL/m*/ay x 2.245,00 m?) x 0,15 = 38.770 TL/ay
(Diizeltilmis Deger = 39.000 TL/ay)

Degerleme konusu tasimnmaz 2018 yili i¢cin Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklizn A.S.
tarafindan 58.720 TL + KDV bedelle bir isletmeciye kiraya verilmistir. (Rapor Eki,
10.12.2018 tarihli AVR/G21 nolu yazi). Otogar isletmecisinin aylik 39.000 TL net kira
geliri elde ettigi tahmin edilmektedir. Ancak di ger gelir ve gider miktarlan bilinmediginden
kira analizi ve yorumu yapilamamusgtir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarm hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bagliklar altinda yapilmigtir. Degerleme konusu taginmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plam dogrultusunda onaylanan mimari projesine gore
inga edilmis ve proje maksadi ile kullanilmaktadir. Konu miilkiin bagka bir kullanim sekli
bulunmamaktadir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuglar

Konu ¢alisma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje caligmast degildir. Degerlemede konu
taginmazin konumlandigi parsel iizerinde proje gelistirilmedigi igin bos arazi ve proje
degerleri incelenememistir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Konu tagmmaz igerisinde miisterek veya boliinmiis kistmlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz iizerinde mevcutta kat irtifak tesis edilmemis ve tasinmazin hisseli
gayrimenkul vasfinda olmadigindan bir biitiin olarak degerleme analizi yapilmgtir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihg1 yéntemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlar

Konu caligma hasilat paylasim veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi

degildir. Konu tagmmmazin niteligi gbz oniinde bulundurularak degerlemesinde “Kat

Karsilig1i (Proje Gelistirme) Yaklagim1” kullanilmamig olup bolgedeki Hasilat Paylagimi

veya Kat Karsilig1 pay oranlarinin incelemesi de yapilmamigtir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
Degerleme konusu tasmmazin bir biitin olarak degerlemeye konu olmas, piyasa
kosullarinda siklikla el degistirecek bir miilk olmamas1 ve 6zel amacli bir miilk olmasi

sebebiyle deger takdirinde “Maliyet Olusumlan Analizi” yapilmistir. Tek yontem
kullanildig; i¢in uyumlastirmaya gidilmemistir.

Tagmmmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gOrmiis veya satista olan bir miilk
olmadigindan deger takdirinde “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi” kullamlmamistr. ﬁ E
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Konu tagmmaz gelir getirici nitelikte olmasina karsin gerekli verilerin elde edilememesi
sebebiyle calismada gelir yontemi kullanilmamistir. Degerlemeye konu taginmaz, otogar
icin otobiis firmalarna kiralanan alanlar ve otogar sahibi olan Avrasya GYO AS. ye
yapilan kiralama seklinde iki farkhi kira gelir sekline sahiptir. Bu konu
degerlendirildiginde, tek yilda elde ettigi kira geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir.
Ancak tasmmazin konumlandifi bolgede birebir emsal olabilecek niteliklere sahip
gayrimenkuller ~ bulunamamigtir. Direkt kapitalizasyon ~yonteminde kullanilacak
kapitalizasyon orani da bolgedeki benzer nitelikte kiralik ve satilik gayrimenkullerden elde
edilebileceginden, kesin ve saghkli bir kapitalizasyon oran1 belirlenememis olup Nakit /
Gelir Akimlar1 Analizi yaklagimi kullanilmamustir.

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

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu Ile Tgili Genel
Goriis

Carsamba Belediyesi fmar Miidiirliigi'nden edinilen bilgiye gore s6z konusu parsel, bila
tarihli Carsamba U.LP (Uygulama fmar Plant) kapsamimda, 1/1000 &lgekli uygulama imar
planinda "Otogar ve Akaryakit Istasyonu" alaminda kalmaktadir. Parsel {izerinde yapilasma
haklarimin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmustir. Ayrica parsel iizerinde konumlu
mevcut yapmnin ekonomik émriini tamamladig1 takdirde parsel lizerinde yapilagma ile ilgili
engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadig bilgisi temin edilmistir.
Carsamba Belediyesi fmar Miidiirliigii’nde yapilan goriigmelerde son ii¢ yilik donemde
gergeklesen herhangi bir imar plani degisikligi olmadigi bilgisi alinmigtir. Konu taginmazin
yeri ve dogrulugu Carsamba Belediyesi’nde imar paftasindan ve Cargamba Kadastro
Miidiirliigii'nde kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmaza ait imar islem dosyas1 Carsamba Belediyesi Imar
Miidiirliigi’'nde fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar islem dosyas1 igerisinde
tagmmaz adna diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigi
goriilmistiir. Tagmmmazin imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak
bulunmamaktadir. Dosya icerisinde gerceklestirilen incelemelerde yap1 ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi ve projelere ulasilmgtir:

- 07.04.2008 tarih, 08/043/2627 nolu otogar 10.136,35 m” i¢in verilmis yap1 rubsaty,
29.01.2009 tarih, 09/011/2627 nolu otogar olmak iizere, 10.136,35 m” igin verilmis yap1
kullanma izin belgesi

-16.02.2009 tarih, 09/020/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak {lizere, 10.136,35
m? igin verilmis ilave yap1 ruhsat

_15.07.2009 tarih, 09/077/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak iizere, 10.136,35
m? i¢in verilmis yap1 kullanma izin belgesi

23.12.2009 tarih, 09/160/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu olmak tizere, 10.136 m”
icin verilmis tadilat yap1 ruhsati

24.12.2009 tarih, 09/127/2627 nolu otogar ve akaryakit istasyonu 10.136,35 m? igin
verilmis yap1 kullanma izin belgesi.

Degerleme konusu parsel {izerinde yer alan otogar binasina ait bila tarihli mimari projesi
incelenmis olup projesine gore otogar binast bodrum, zemin, 1 kat olmak tizere 3 kattan
olugmaktadir. Ayrica otopark ve park alani iizerinde konumlu minibiis garajma ve givenlik
kuliibesine ait bila tarihli mimari projeleri incelenmistir.

Degerleme konusu otogar binasi yapi ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgelerine gore toplam
10.136,35 m? igin verilmis olmasma ragmen mimari projesine gore ve mevcut durumda
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toplam 9.413 m? alana sahip olup degerleme, projesindeki alanlar iizerinden yapilmigtir.
Aradaki fark galeri bosluklarinin ruhsata eklenmesinden kaynaklanmaktadir.

Tadilat yap: ruhsati ve yap: kullanma izin belgelerinde 20 m? akaryakit istasyonu igin
verilmis olmasma ragmen parsel iizerinde akaryakit istasyonu bulunmamaktadir. 3 nolu
parsele komsu olan ve imar lejantinda Park ve Otopark olarak goriilen alanda ise kapali
alan1 olmayan bir akaryakit istasyonu bulunmaktadir. Mimari projesi bulunan, park ve
otopark alaninda yer alan minibiis garaj1 (168 m?) ve giivenlik kuliibesi i¢in (20 m?) yapi1
ruhsat1 ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Akaryakit istasyonu, minibiis garaj1 ve giivenlik kuliibesi otopark ve park alani igerisinde
bulunmasina ragmen, konu parsel iizerinde yer alan otogarin kullammindadir. Ancak bu
yapilar hem ruhsatsiz oldugu hem de kamu alanlar lizerinde yer aldigindan degerlemede
dikkate alinmamstir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar: Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile ilgili Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b”
fikrasinda “PortfSylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi,
1 merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminim veya
ayr1 boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

“c” paragrafinda “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve énemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal1 haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir. Taginmazin kayd: iizerinde
herhangi bir takyidat bulunmamas, yap1 kullanim izin belgesi olmasi ve tapu senedinde
niteliginin otogar olarak tescilli olmas1 ve biitiin olarak kiraya verilerek degerlendirilmesi
nedeniyle Samsun Ili, Carsamba flgesi, Sungurtu Mabhallesi, Yeni Samsun Caddesi(Samsun
Ordu yolu), F37DO5SD4A pafta, 113 ada, 3 parsel sayili 5.111,96 m? yiizolgtimhi,
“OTOGAR?” nitelikli Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi  portfoyiine otogar binasi olarak almmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Tasmmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarz, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate
almmis, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmis olup, sdz konusu taginmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da goz 6niine almarak degerlendirilmistir.
Degerleme konusu taginmazin rapor igeriginde belirtilen hali hazir yasal durumu, mevcut
kullanim durumu ve giiniimiiziin piyasa kosullari goz oOniinde bulunduruldugunda;
tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklii portféyiinde yer almasinda herhangi bir engel
olmadigma kanaat getirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Liras: Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Konu miilke nihai deger olarak 14.500.000,00-TL (Ondortmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdiri yapilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas:1 ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarimin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemeler neticesinde,
konumuna, biiyiikliigiine, kullamim fonksiyonuna, mimari 6zelliklerine, ingai kalitesine,
halihazir durumuna, kullanim alanlarina, degerlendirme béliimiinde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kogsullari
itibariyle,

KDV Hari¢ Piyasa Degeri: 14.500.000,00 TL
(Ondortmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil Pivasa Degeri: 17.110.000,00 TL
(Onyedimilyonyiizonbin Tiirk Liras1)

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

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Onur CENGIZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani . Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:4Q663 1) im0 . (SPK Lisans N /00176

/!
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BOLUM 7

EKLER

%l Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu o6megi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

7.2 Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarmin érnekleri.

7.3

Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler
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