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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

§ ALANTASINMAZ
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
15.01.2014 tarihli talebi uzerine hazirlanmistir.

MERSIN iLi AKDENIZ ILCESI KAZANLI KOYU 4545 PARSEL

RAPOR TARIHI : 14.03.2014
RAPOR NO : 2014.0Z2.020

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Uguncu kisilerce
kullanilamaz, ¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
DEGERLEME RAPORU OZET BiLGILER

RAPOR NO: 2014-0Z-020

RAPORU TALEB EDEN - ﬁ\gRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
_ ALAN TASINMAZ DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Ihsan TE TIK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402457

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANLARI: Aynur BAS
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727
GAYRIMENKULUN Kazanl K&yii 4545 Parsel TRT Tesisleri Yan1 Akdeniz / MERSIN
ADRESI:
GAYRIMENKULUN
KULLANIMI: Bos Arsa
Mersin ili, Akdeniz Ilcesi, Kazanl Koyi, Koy civart Mevkii, 22 U
TAPU KAYIT 3 pafta 4545 parsel nol.u, “Tarla” nite}ikl@, 7560,00 m2 yﬁzélgﬁmlﬁ.,
BIiLGILERI: tamami 07.05.2010 tarih, 5828 yevmiye ile “Metro Ticaret ve Mali
Yatirimlar AS.” adina kayitli, 53 cilt, 5181 sayfa numarali
gayrimenkul.
Akdeniz Belediyesi Imar Birimi'nden alinan 1/1000 &lgekli Akdeniz
Uygulama Imar Plani'nda tasinmaz; Sanayi ve Depolama Alani
fonksiyonlu imar adasinda kalmaktadir. Taks = 0,50 V= Sx5
. . (Hacim= Parsel Alan1 X 5) (Serbest kat yiiksekliginde Emsal: 5
IMAR DURUMU: olabilecek sekilde) yapilagsma kosullarina sahiptir. Taginmazin yola
ve yesil alana toplam yaklasik 2460 m2 (% 32,54) terki
bulunmaktadir. Terklerden sonra yapilasabilecek yiiz6l¢iimii 5.100
m2 kalmaktadir.
14.03.2014 TARIHI | KDV hari¢ Yasal durum degeri;
ITIBARI 1.150.000 TL
ILETASINMAZIN  NET | KDV dahil Yasal durum degeri
SATIS DEGERI 1.357.000.-TL
Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile
herhangi bir iliskisinin bulunmadig;
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 gergeklestigi;
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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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1  licindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Rapor Tiirii

14 Raporu Hazirlayanlar

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

1.6  Degerleme Tarihi

1.7  Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsam ve Varsa getirilen Simirlamalar
2.4  Raporda Kullamlan Deger Tamimlari

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

3.3  imar Bilgileri

3.4  Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6  Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Almip
Allnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
AllInmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7  Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farklh Olabilecegine Iliskin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

4.1
4.2

421
4.2.2
4.3

Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye’de Petrol Piyasasi

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
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44  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri
45  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.7  Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri
4.8  Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.9  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
4.10 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi
411 Maliyet Olusumlar1 Analizi
4,12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim
4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri
415 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
416 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
419 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar:

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

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

Olmadig:

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde,

Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU KAYIT BELGESI
3- IMAR PLAN ORNEGI
4- EMLAK VERGI DEGERI DOKUMANLARI
5- KADASTRO CAP ORNEGI
6- (2) ADET LISANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.01.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 14.03.2014 tarihinde, 2014-0Z-020 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Metro Ticaret ve Mali Yatirimlar A.S. miilkiyetinde bulunan; Mersin Ili, Akdeniz Ilgesi,
Kazanlh Kdyii, Koy civart Mevkii, 22 U 3 pafta 4545 parsel nolu, 7.560,00 m2 yiizél¢iimlii, “Tarla” nitelikli
gayrimenkuliin, 14.03.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkuliin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi ve
0zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme ydntem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Thsan TETIK gérev almis, hazirlanan
rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Aynur BAS tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Aynur BAS
gorev almustir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 16.01.2014 tarihinde
caligmalara baslamis, 14.03.2014 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.ile firmamiz arasinda
15.01.2014 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesine istinaden diizenlenen sozlesme ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliliikleri belirtilmis ve rapor sozlesme
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2013-OZ-050-R numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmistir.
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BOLUM 2
SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: VIIL, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karari ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili karari
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 lisansh ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde egitimli ve
deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt capinda ¢6ziim ortaklari ile ¢alisilmaktadir.

Firmamiz, 15.06.2013 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite YOnetim
Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakligi A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin cogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmugtir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligina
donismiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy olusturmak
ve s0z konusu gayrimenkul portfoylinli gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin mevzuatla belirlenmis
ilke ve kurallar ¢ercevesinde 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 Sitmirlamalar

Bu rapor, Metro Ticaret ve Mali Yatirnmlar A.S. miilkiyetinde bulunan; Mersin Ili, Akdeniz llgesi,
Kazanh Koyii, Koy civar1 Mevkii, 22 U 3 pafta 4545 parsel nolu, 7560,00 m2 yiizélglimlii, “Tarla” nitelikli
gayrimenkuliin, 04.02.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut
degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina Iliskin

Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Mersin ili Akdeniz ilgesi Kazanli K&yii 4545 parsel numarali
“Tarla” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim ig¢in Mersin merkezden D 400 karayolu ile Tarsus
yoniine devam edilir. Yaklasik 15 km sonra saga glineye dogru Kazanli Yolu'na doniiliir. 3 km
devam edildikten sonra Soda Sanayi yolu iizerinde sol taraftaki tasinmaza ulagilir.

Tasmmmazin yakin c¢evresinde Soda Sanayi, Kromsan, Atas Rafineri gibi yapilar
bulunmaktadir. Bolge genel olarak tarim arazilerinin bulundugu bir bdlge olmakla beraber, sanayi
imarl1 arsalarin da bulunmasi sebebiyle ¢ok sayida fabrika tiirli yapilasma yer almaktadir. Adana
Havaalani’na yaklasik 60 km, Mersin Sehir Merkezi'ne 20 km, Tarsus ilge merkezine 15 km
uzaklikta yer almaktadir.

Uydu Goriintiileri

36.823732, 34.738736

i
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu taginmaza ait Akdeniz Tapu Midiirliigiinden alinan 30.01.2014 tarihli takyidat
bilgilerini iceren tapu kayit ornegi (Ek-2), Akdeniz Belediye Bagkanhigi Imar ve Sehircilik
Miidirliigi’'nden alinan  bila tarih ve 52-151/548 sayili yazilari ekinde imar folyesi (Ek-3), Akdeniz
Belediye Baskanlhigt Mali Hizmetler Miidiirliigii'nden alinan 30.01.2014 tarih ve 243/533 sayili
taginmazlara ait son ti¢ yillik m2 emlak vergi degerini gosteren yazist (Ek-4), Akdeniz Kadastro
Miidiirliigiinden temin edilen 30.01.2014 tarihli harita(plan) 6rnegi (Ek:5) ekte sunulmustur.

Akdeniz Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde 07.10.2003 tarih ve 25 say1 ile onaylanan Uygulama Imar
Plam ve 30.01.2014 tarihli 4545 parsel Imar Durum Belgesi incelenmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Akdeniz Belediyesi Imar Birimi'nden alman 07.10.2003 tarih ve 25 say1 ile onaylanan 1/1000
dlgekli Akdeniz Uygulama Imar Plani'nda, 4545 parsel numarali tasinmaz; “Sanayi ve Depolama Alani”
fonksiyonlu imar adasinda kalmaktadir. Taks = 0,50 V= Sx5 (Hacim= Parsel Alan1 X 5) (Serbest kat
yiiksekliginde Emsal: 5 olabilecek sekilde) yapilagsma kosullarina sahiptir. Yapilagma kosullarmin;
taginmazin yola ve yesil alana isabet eden kisimlarinin terki sart1 ile gegerli oldugu belirtilmektedir.

Yapilan incelemede, tasinmazin yola ve yesil alana olmak iizere toplam yaklasik 2460 m2 (%
32,54) terki oldugu 6grenilmis ve paftasindan kontrol edilmistir. Taginmazin terk edilmesi gereken alanlar
diisiildiigiinde imar durumuna uygun olarak yapilasabilecek yiliz6lgiimii 5.100 m2 kalmakta olup degerleme
de bu alan lizerinden yapilmustir.
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3.4. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu 4545 parsel numarali taginmazin son 3 yil igerisinde miilkiyet
bilgilerinde ve imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.Ancak tapu kaydi
tizerine 14.01.2014 tarih ve 536 yevmiye ile “3402 sayil1 Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a)
bendi uygulamasina tabidir.”beyan1 islenmistir.

Akdeniz Belediye Baskanligi Mali Hizmetler Midiirliigi’nden alinan 30.01.2014 tarih ve
243/533 sayili tasinmazlara ait son {i¢ yillik m2 emlak vergi degerini gésteren yazisina gore;

2012 Yihh m2 Emlak Rayi¢ Degeri 19,46-TL
2013 Yii m2 Emlak Rayi¢ Degeri 20,98-TL
2014 Yih m2 Emlak Rayi¢ Degeri 50,00-TL oldugu 6grenilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4545 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL

iLi MERSIN PAFTA 22U 1l

ILCESI AKDENIZ ADA -

MAHALLESI - PARSEL 4545

KOYU KAZANLI SINIRI -

SOKAGI - YUzOLCUMU 7.560,00 m?
MEVKii KOY CIiVARI TAPU CiNSi ANA TASINMAZ
NITELIGI TARLA

BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NIiTELIGi

ARSA PAYI - YEVMIYE NO 5828

BLOK NO - CILT NO 53

KAT NO - SAHIFE NO 5181

BAG. BOL. NO - TAPU TARIHI 07.05.2010
MALIKi / HiSSESI METRO TICARET VE MALI YATIRIMLAR A.S. (TAM)

Degerleme uzmanmin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar tizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Mersin 1li, Akdeniz Ilgesi, Tapu Miidiirliigii’nden 30.01.2014 tarihinde alman takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit belgesi ekte (EK-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgesine gore degerleme konusu taginmazin iizerinde bulunan takyidatlar
asagida gosterilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

- 3402 sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. 14.01.2014
tarih 536 yevmiye

* Bu beyandaki uygulamanin amaci: Evvelce tespit, tescil veya siirlandirma suretiyle kadastro
veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin, tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin;
Tel. 0212-2440961 - Fax 0212-2440966
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim
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sinirlandirma, 0Ol¢ili, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar gidermek iizere uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlar
gergege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasidir.

Serhler Hanesinde;

Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde;

- T.Is Bankas1 A.S. lehine 27.02.2007 tarih, 3340 yevmiye ile 1. Dereceden % 50 akdi faizli
F.B:K. Siireli 400.000 TL bedelli ipotek kaydi bulunmaktadir.

- T.Is Bankas1 A.S. lehine 09.04.2007 tarih, 6081 yevmiye ile 2. dereceden % 50 akdi faizli F.B:K.
Siireli 400.000 TL bedelli ipotek kaydi bulunmaktadir.

- T.Is Bankas1 A.S. lehine 25.05.2010 tarih, 6523 yevmiye ile 3. dereceden % 50 akdi faizli
F.B:K. Siireli 800.000 TL bedelli ipotek kaydi bulunmaktadir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almmip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnom Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cerc¢evesinde
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goris

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c”
paragrafinda “Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hiikiimleri saklhidir.” denilmektedir. Bu teblige gore, tasinmaz tiizerindeki takyidat
kayitlart; tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiine alinmasina engel teskil etmekte

olup, portfoye alinmadan dnce s6z konusu serh ve takyidatlarin kaldirilmasi gerekmektedir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 4545 parsel Arsa vasfinda olup, lizerinde gelistirilecek olasi proje
29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanununa tabi olacaktir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerleme, iizerinde yap1 bulunmayan bos parsele iliskin yapilmistir. Degerleme tarihi
itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.
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] BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Mersin ili, Tiirkiye’nin giineyinde Akdeniz kiyisinda yer
almaktadir. Mersin ili’nin batisinda Antalya, dogusunda Adana, kuzeyinde Karaman, Konya ve Nigde,
giineyinde Akdeniz yer almaktadir. Mersin ili’nin, Mezitli, Yenisehir, Akdeniz, Tarsus, Camliyayla,
Toroslar, Erdemli, Silifke, Mut, Giilnar, Aydincik, Bozyaz1 ve Anamur olmak tizere 13 ilgesi bulunmakta
olup, yiizélgiimii 15.853,-km?*dir. Il yiizolgiimiiniin %87'si dagliktir. 2010 yili verilerine gére il niifusu
1.705.774 diir.

Mersin ve cevresinde, tipik sicak ve iliman astropikal iklimi hakimdir. Yaz aylar1 sicak ve asirt nemli,
ortalama 28 °C nemlilik ise %88 ler civarinda kis aylar1 ise (15 °C) 1lik ve yagighdir. (Yillik yagis
ortalamas1 1096 mm. ilin uzun yillar sicaklik ortalamasi ise 23 °C derecedir ve bu dzelligiyle Tiirkiye'nin
en sicak kesimidir. Ancak yaz aylarinda 6zellikle asir1 nem bunaltici olabilmektedir.

Hizla hayata gecirilen GAP, Atas Rafinersi ve sahip oldugu genis hinterland sayesinde Mersin Uluslararasi
Limani, Tirkiye’nin en 6nemli ve en islek limanidir. Kentin ticari agidan Onemi géz Oniine alinarak,
Tiirkiye'nin dort serbest bolgesinden ilki ve en biiyiligii burada kurulmus.

Akdeniz ilgesi; Mersin ilinin merkez ilgelerinden biri olup ilge statiistinii 2008 yilinda kazanmustir. Akdeniz
ilgesi 56 mahalle ve 8 kdyden olusmakta olup, doguda Tarsus ilgesi, batida Yenisehir ilgesi, kuzeyde
Toroslar ilgesi, giineyde Akdeniz ile ¢evrilidir.

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 gozlenen gerileme egilimi son g¢eyrekte yavaglayarak da olsa devam
etmistir. Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir 6nceki yilin ayni1 déonemine gore yiizde
0,2 artarken, bir onceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tiirkiye’nin diinya
ihracatindaki pay1 kademeli artisin siirdiirmiistiir. 2012 yili sonu itibariyla Tiirkiye’nin gergeklestirdigi
ithracatin kiiresel ihracat hacmi igindeki payr yiizde 0,92’ye yiikselmistir. 2011 yili sonunda s6z konusu
oran ylizde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gore biiylimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi
2010 yilinda yiizde 8,9, 2011'de yiizde 8,8, 2012'de yiizde 2,2 biiylimiistii. Biiylime oranlari, 2013 yilinin
ilk iki ¢eyreginde ise yilizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gére 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin
yiizde 3,8 oraninda biiyiimesi beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiyiime ve kamu borcu sorunlarimin kalici
olarak ¢oziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektoriinii olumsuz etkilemeye
devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bdlgesinde ise yiiksek bor¢lu iilkelerin yani sira bu iilkelere borg
veren bankalarm da sikint1 yasamasi kiiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia
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fiyatlar1 ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen lilkeler de gelismis {ilkelerdeki

durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari islemler
hesab1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolar1, mevsimsellikten arindirtlmig 3
aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 agik vermistir. Yilin ikinci ¢eyregi itibari ile mevsimsellikten
arindirilmis ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari, 12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolari
olarak gerceklesmistir. imalat sanayi, 2013 yili ikinci {i¢ aylik geyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artis
gosterdi. Cari islemler agigi, 2013 yili diciincii ¢eyreginde artis gdstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin {izerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur.
Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari agik iiglincii ¢eyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten
arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin digiincii ¢eyreginde bir dnceki ceyrege
kiyasla daraldig1 goriilmektedir. Yilin {igiincii ¢eyregi itibar1 ile ceyreklik cari acik bir dnceki ceyrege
kiyasla yaklagik 5 milyar ABD dolann daralarak 13,9 milyar ABD dolan 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 harig cari agik ¢eyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve
12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolar1 olmustur.

4.2.2 Turkiye’de Gayrimenkul Sektori

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektort, istihdama katkisiyla 2011'de
rekor kird1. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, 2011 yilmin {igiincii geyreginde 1,91 milyon
kisiye istihdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2
milyon kisi olarak gerceklesmistir. Toplam istihdam icindeki pay: yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmustir. Ug
Aylik Insaat Sektorii Istihdam Endeksi 2012 yilinin dérdiincii ¢eyreginde bir dnceki yilin ayn1 dénemine
gore yiizde 0,9 azalmistir. TUIK Insaat Sektorii Istihdam Endeksi’ne gére, 2013 yilinmn iigiincii ¢eyreginde,
gecen yilin ayni donemine gore yiizde 1,4 azalis gostermistir. Takvim etkilerinden armndirilmis insaat
Istihdam Endeksi ise gecen yilin ayni ceyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satislari
artmigtir. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satislar1, 2013'{in birinci ¢eyreginde 158 bin
318, ikinci ¢eyrekte 295 bin, iiciincii ceyrekte ise 293 bin 318 olmustur. Boylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan
konut sayist 750 bine yaklasarak 2012'yi ge¢mistir. Sektoriin 2013 performansi ise yine ekonomik
biiylimenin ustiinde ger¢eklesmis ve ilk iki ¢eyrekte yilizde 5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamustir,

Gayrimenkul sektorii, cari agig1 biiylitmeden biiyiiyen ve girdileri yaklasik yiizde 100 Tiirk mali
olan tek sektor olarak da 6n plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari gayrimenkul piyasasi igin
zayif ve duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri igin ise zayif olarak yorumlanirken,
diinya gayrimenkul piyasalarinda 2014 ongoriileri ise gelismis {iilkelerde konut piyasasinin baski altinda
kalmaya devam edecegi, gelismis iilkelerde ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sinirh kalacagi,
geligen iilkeler gayrimenkul piyasalarindaki asir1 1sinmaya ve fiyat balonlarma kars1 kontrollii sogutma
olacagi yoniindedir. 2013 yilinda ingaat sektoriindeki bitytimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir.
Yilin ikinci ¢eyreginde o6zel sektor yatirim harcamalari ylizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve
altyapi ingaatlarina yaptig1 harcamalarda yiizde 37,7 oraninda artis yaganmistir. Yine ayni1 donemde kamu
sektorii ingaat yatirimlari, yiizde 54,9 gibi yliksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarinin yiikselmesinde,
ara vermeden devam eden TOKI projeleri de etkili olmustur.

Turkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tagidiklar yiikiimliiliikler
itibari ile balon riski Ongoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma egilimlerinde yavaslama
beklentisi ve iireticilerin tiiketiciye yonelik devam eden kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda
konut talebinde smurli artis beklenirken, yabancilara konut satisi diizenlemesi ile birlikte konutta ilave
talebin olusacagi diisiiniilityor. 2014 yilinda i¢inde insaat harcamalarinin da i¢inde bulundugu 6zel sektor
yatirim harcamalarinda hedeflenen biiylime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagh olarak 2014
yilinda 6zel sektoriin siiriikleyecegi insaat sektoriinde yiizde 5 biiylime ve 2014 yilinda alinacak konut yapi
ruhsatinin 1 milyon daireye yiikselmesi beklenmektedir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamustir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 4545 parsel, 7.560,00 m? yiizol¢timlii, arsa vasifli tasmmazdir.
Tasinmazin tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Tasinmaz Mersin sehir merkezine
yaklastk 20 km mesafede yer almaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in Mersin merkezden D400
karayolu ile Tarsus yoniine devam edilir. Yaklasik 15 km sonra saga giineye dogru Kazanl
Yolu'na doniiliir. 3 km devam edildikten sonra Soda Sanayi yolu iizerinde sol taraftaki taginmaza
ulagilir. Tasinmazin yakin c¢evresinde Soda Sanayi, Kromsan, Atas Rafineri gibi yapilar
bulunmaktadir. Bolge genel olarak tarim arazilerinin bulundugu bir bélge olmakla beraber, sanayi
imarli arsalarin civarda bulunmasi sebebiyle ¢ok sayida fabrika da yer almaktadir. Tasinmaz
geometrik olarak dikddrtgen, topografik olarak diiz bir araziye sahiptir. Uzerinde herhangi bir ekili
alan ve yap1 bulunmamaktadir. Asfalt yola cephesi bulunmaktadir. Imar planina gore 3 cephesi
yoldur. 25 m’lik asfalt, Soda Sanayi yoluna ve yerinde heniiz agilmamis, 10 m’lik iki imar yoluna
cephelidir. Taginmazin yol cephesinde siralanmig 4-5 adet palmiye agaci yer almaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazin konumu, yiiz6l¢iimii, yapilasma sartlari, mevcut durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitilmiistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu 4545 parsel, 7.560,00 m? yiiz6l¢timlii, arsa vasifli(tapu niteligi Tarla)
tasinmazdir. Imar durumuna gore yaklasik 2.460 m2 yola ve yesil alana terki bulunmaktadir. Bu
terkin yapilarak, kalan 5.100 m2 arsa {izerinde yap1 yapilabilmektedir. 3 cephesi yoldur. “Sanayi
ve Depolama Alan1” fonksiyonlu imar adasinda kalmaktadir. Terklerinin yapilmasi sarti ile Taks =
0,50 V= Sx5 (Hacim= Parsel Alan1 X 5) (Serbest kat yiiksekliginde Emsal: 5 olabilecek sekilde)
yapilagsma kosullarina sahiptir. Degerleme terklerden sonra kalan 5.100 m2 {izerinden yapilmistir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Ulasiminin kolay olmasi
e Gelismeye acik bolgede yer almasi
e Denize yakin mesafede olmasi

Olumsuz Faktorler
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4.7 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma

Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile belirlenmistir.

Emsal (Karsilastirma) Y 6ntemi 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 fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasmmazin satis1 i¢cin makul bir siire taninmuistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasmmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tizerinden gergeklestirilmektedir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmasi1 yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla/kiralanmalariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 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, “Hicbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir
ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan
gelir akis1 en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan
getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalaria baglidir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi lizerinde gelistirilmis, yasal izinleri alinmis 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, bolgede yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar i¢in satis birim fiyatlari belirlenmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:

DAG GAYRIMENKUL - Tel: 0 (549) 359 39 11

- Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ayni imara sahip benzer 6zelliklerde, Soda Yolu iizerinde,
terkleri yapilmamus, terkleri ile birlikte toplam 10.000 m2 yiizol¢iimlii Sanayi ve Depolama arsasinin
1.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (150 TL/m2)

PARK EMLAK - Tel: 0 (530) 780 55 60

- Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Kazanli yolu girisinde, Sanayi ve Depolama Alani imarli,
terkleri yapilmamus, terkleri ile birlikte toplam 8.625 m2 arsanin 1.100.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (128 TL/m2)

UTKU GAYRIMENKUL - Tel: 0 (549) 549 63 33
- Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Sanayi ve Depolama Alani imarli 19.000 m2 arsanin
3.800.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (200 TL/m2)

KARDESLER EMLAK - Tel: 0 (536) 386 70 88
- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Sanayi ve Depolama Alami imarli 2.370 m2 arsanin
600.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (253 TL/m2)

ONELLER GAYRIMENKUL - Tel: 0 (532) 597 20 60

- Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Tarsus yoluna cepheli Sanayi ve Depolama Alani imarl,
terkleri yapilmamus, terkleri ile birlikte toplam 11.440 m2 yiiz6l¢timlii arsanin 2.280.000 TL bedelle satilik
oldugu dgrenilmigtir. (199 TL/m2)

Degerleme konusu taginmazin konumu, yiizél¢timii, yapilasma sartlari, fiili ve hukuki durumu ile emsal
tasinmaz mallarin degerleri ve pazarlik paylart da goz oniinde bulundurularak Emsal (Karsilastirma)
Yontemine Gore tasinmazin birim satig degeri belirlenmistir. Bélgede incelenen emsallerde taginmaz gibi
terkleri diisiilmeden briit parsel alami iizerinden pazarlanmakta olup degerleme konusu tasinmazinda
terkleri disiilmeden mevcut 7.560 m2 yiizolgimii tizerinden birim degerinin 152 TL/m2 olarak baz
almmasinin uygun olacagi, bu dogrultuda terkleri diisiilerek kalan 5.100 m2 net parselin birim degerinin
225 TL/m2 olacagi kanaatine varilmis olup 14.03.2014 tarihi itibariyle toplam degerinin;

7.560 m? x 152.-TL/m? = 1.149.120.-TL ~ 1.150.000 TL

olarak belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu taginmazin bos arsa olmasi, iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebi ile
maliyet yontemi kullanilmamustir.
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4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu taginmazin degerlemesinde imar durumuna gore olusturulacak sanayi
ve depolama alanli yap1 icin satilik veya kiralik yeterli veri bulunamadigindan “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmamustir.

4.13 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin bos arsa olmasi, iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi
sebebi ile sigorta degeri hesaplanmamustir.

4.14 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Mersin ili, Akdeniz ilgesi Tapu Midirligiinden 30.01.2014 tarihinde alinan takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit belgesine gore, degerleme konusu taginmazin tapu kayitlart tizerinde
bulunan takyidatlar; tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine alinmasina engel teskil
etmekte olup, portfoye alinmadan oOnce s6z konusu serh ve takyidatlarin kaldirilmasi
gerekmektedir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c”
paragrafinda “Portfoylerine ancak lizerinde 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 hiikkiimleri saklidir.” Denilmektedir.

4.15 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamlan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Degerleme tarihi
itibari ile de parsel tizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkl olabilecektir.

4.16 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 tasinmaz “Sanayi ve Depolama Alan1” imarhdir. Parsel {izerine imar
sartlarina uygun bir proje gelistirilmesinin en etkin ve verimli kullanim secenegi olacag: kanaatine
varilmistir.

4.17 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu, 4545 parsel numarali taginmaz {izerinde kat irtifaki kurulmamais ve yap1
bulunmamakta olup tasinmazlar hisseli miilkiyete sahip degillerdir.

4.18 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligr Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi

sozlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarimin ve Analizi Sonuclarimin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma) Yontemi
kullanilmistir. Emsal yontemi ile tasinmazin piyasa satis degeri belirlenmistir. Degerleme konusu
tasinmazin degerlemesinde imar durumuna gore olusturulacak sanayi ve depolama alanli yapt i¢in
satilik veya kiralik yeterli veri bulunamadigindan “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” {izerinde
herhangi bir yap1 bulunmamasi nedeniyle “maliyet yontemi” kullanilmamustir.

52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismast sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer
almas1 gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

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

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

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

Mersin ili, Akdeniz il¢esi Tapu Miidiirligiinde 30.01.2014 tarihinde saat 11:35' de alinan
Takbis Belgesinde yapilan incelemeler neticesinde, degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari
tizerinde bulunan takyidatlar; tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine alinmasina
engel teskil etmektedir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.
maddesinin  “c” paragrafinda “PortfOylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli Slclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir. Bu nedenle tasinmazin Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portféyline alinmadan o6nce s6z konusu serh ve takyidatlarin

kaldirilmas1 gerekmektedir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz &zellikleri goz oniinde
bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu anlasilmis ancak tasinmazin
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiine alinmasi i¢in taginmazin tapu kayitlarinda yer alan ipoteklerin
terkin edilmesi gerektigi kanaatine varilmustir..

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.01.2014 tarihli talebi {izerine yapilan inceleme
sonucunda;

Mersin 1li, Akdeniz lgesi, Kazanli K&yii, K8y civar1 Mevkii, 22 U 3 pafta 4545 parsel nolu,
“Tarla” nitelikli, 7560,00 m2 yiizol¢limli, tamami 07.05.2010 tarih, 5828 yevmiye ile “Metro Ticaret ve
Mali Yatirimlar AS.” adina kayitli, 53 cilt, 5181 sayfa numarali gayrimenkuliin 14.03.2014 tarihi itibari ile
degerinin;

KDV HARIC
1.150.000.-TL Birmilyonyiizellibin TL
513.485.-USD Besyiizoniichindortyiizseksenbes USD
369.822.-EURO Ugyiizaltnisdokuzbinsekizyiizyirmiiki EURO
KDV DAHIL
1.357.000.-TL Birmilyoniig¢yiizelliyedibin TL
605.912.-USD Altiyiizbesbindokuzyiizoniki USD

436.389.-EURO Dértyiizotuzaltibiniicyiizseksendokuz EURO
olabilecegi goriisline varilmustir.

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankasi 14.03.2014 efektif satis doviz kuru verilerinden
vararlanilmis olup, 1.-USD: 2.2396.-TL, 1.-Euro: 3.1096.- TL olarak alinmistir.)

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ihsan TETIK Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 402457 SPK Lisans No: 400727

¢ 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 iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamuistir.
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