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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA S,

§ ALAN TASINMAZ
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
15.12.2013 tarihli talebi uzerine hazirlanmistir.

(SAMSUN OTOGARI)

RAPOR TARIHI : 02.06.2014
RAPOR NO :2013.0Z.075-rev

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, uguncu kigilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANLARI:

DEGERLEME RAPORU OZET BIiLGILER

RAPOR NO: 2013-0Z-075.rev

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

Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400891
AynurBAS

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727

GAYRIMENKUL’UN
ADRESI:

Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO:182 (Dis Istasyon)
Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO:184 ( I¢ Istasyon)
Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO:118 (Terminal)

Kiran Mahallesi Vatan Caddesi 6490 Ada 19-21-24 Parsel

GAYRIMENKUL’UN
KULLANIMI:

Samsun Sehirler Aras1 Otobiis Terminal Binasi, 2 adet Akaryakit Istasyonu, 3
Adet arsa

TAPU KAYIT
BILGILERI:

Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel
sayil1 5.880,84 m? yiizdlciimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli, 6490
ada, 19 parsel sayili 33.194,63 m? yiizolgtimlii, “Arsa” nitelikli, 6490 ada , 20
parsel sayili 2.069,36 m? yiizélgiimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli,
6490 ada, 21 parsel sayili 4.385,60 m? yiizol¢timlii, “Arsa” nitelikli, 6490 ada,
22 parsel sayil1 9.021,85 m? yiiz6lgiimlii, “Sehirler Aras1 Otobiis Terminali”
nitelikli, 6490 ada, 24 parsel sayili 5.233,78 m? yiizolgtimlii, “Arsa” nitelikli
taginmaz mallar .

IMAR DURUMU:

18 numaral parsel; E=0,60 yapilanma hakki ile “Akaryakit ve LPG
Istasyonu” alaninda,

20 numarah parsel; TAKS:0,20 ve Hmax= 6,50 m yapilanma hakki ile
“Akaryakit ve LPG Istasyonu” alaninda

19, 21, 22 ve 24 numarah parseller; “Otogar” alaninda kalmaktadir.

30.12.2013 TARIHI
ITIBARIYLETASINMAZIN
AVRASYA GYO ADINA
KAYITLI HiSSELERININ
SATIS DEGERLERI

KDV Hari¢ Yasal Durum Degeri;
41.340.000,00 TL

KDV Dahil Yasal Durum Degeri
48.781.200,00.-TL

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

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

iliskisinin bulunmadigs;

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

Degerleme Hizmetinin {icretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigy;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast1 Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” 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.

Sayfa 3 /97 - No. 2013-0Z-075.rev

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Beyoglu - istanbul



A A hill
A y ¥
ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1 iCINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BiLGILERI

11 icindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Rapor Tiirii

14 Raporu Hazirlayanlar

15 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
16 Degerleme Tarihi

1.7 Dayanak Sézlesmenin Tarih ve Numarasi
18 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsam ve Varsa getirilen Simirlamalar
2.4  Raporda Kullanilan Deger Tamimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

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¢ Yillik Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Allnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: Portfoyiine
Alinmasina 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
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili 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
Farkl Olabilecegine iligkin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1
4.2

421
4272

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi
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D egerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

4.3 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
4.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

4.7 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.9 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

4.9.1 Maliyet Olusumlar1 Analizi

4.9.2  Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

4.9.3  Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler

4.10 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

4.11 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.12  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

413  En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.14 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.15 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5

ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi

51 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonu¢larimin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

53 Gerekeeleri

54 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1

55 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi yapilmis ise,
son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- (1) ADET TASINMAZ MULKIYET BiLGILERi
3- (1) ADET iMAR DURUM YAZISI
4- (1) ADET TASINMAZ PLAN ORNEGI
5- (1) ADET EMLAK VERGI BEYANNAMESI
6- (2) ADET LISANS BELGELERI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 08.01.2014 tarihinde, 2013-OZ-075 rapor numarasi ile diizenlenmis olup bu kere
Sermaye Piyasasi Kurulunun 20.05.2014 tarih ve 395 sayili yazisina istinaden 02.06.2014 tarih ve
2013-0Z.075 revize numarasiyla rapor revize edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor,
Samsun ili, ilkadim Ilgesi, Kiran Mabhallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayili 5.880,84 m?
yiizélgiimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mabhallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayili 33.194,63 m?
yuzolglimli, “Arsa” nitelikli, 763/800 hissesi  Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayili 2.069,36 m>
yiizol¢iimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayili 4.385,60 m?
ylizOlgimlii, “Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayili 9.021,85 m>
ylizOl¢limlii, “Sehirler Aras1 Otobiis Terminali” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim
Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun li, Ilkadim flgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 24 parsel sayili 5.233,78 m?
ylizOlgimlii, “Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden
belirlenmesi amactyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve Ozel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani1 Ersan BOZDOGAN gorev almis ve
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 almistir.

1.6 Degerleme Tarihi
Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 21.12.2013 tarihinde
caligmalara baglamis, 30.12.2013 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste
caligmalarin1 gergeklestirmislerdir.
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1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu 15.12.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S.’nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 31.01.2013 tarihli Degerleme Hizmet
Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor
sozlesme hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2013-OZ-075.rev numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmistir.

BOLUM 2

SIRKETIi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde 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
karar1 ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin 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 Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakhigt A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin gogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmigtir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligma donilismistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir
portfoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfOyiinii gayrimenkul yatirim ortakliklarma iliskin
mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar ¢ergevesinde yonetmektir.

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

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmirlamalar

Bu rapor, Samsun Ili, Tlkadim Tlgesi, Kl'ran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayil
5.880,84 m* yiizolgimli, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli ana tasinmaz lzerinde, Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan , Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran

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

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

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 7 /97 — No. 2013-0Z-075.rev Beyoglu - istanbul



AN A NN
Al Bl A I

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayil1 33.194,63 m? yiiz6l¢iimlii, “Arsa” nitelikli ana taginmaz
iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi(Hissesi : 763/800) miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuliin,
Samsun 1li, Ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayili 2.069,36 m?
yiizélgiimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayili 4.38560 m?
yiizOlglimlli, “Arsa” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayih 9.021,85 m?
yizol¢iimld, “Sehirler Arasi Otobiis Terminali” nitelikli ana tasinmaz ilizerinde, Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin,
Samsun Ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayili 5.233,78 m>
yiizOlglimlli, “Arsa” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir
kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

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

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tammm ve Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar Samsun 1li, flkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO:
182 posta adresinde yer alan dis akaryakit istasyonu , Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO: 184 posta
adresinde yer alan i¢ akaryakit istasyonu , Kiran Mahallesi Vatan Caddesi NO: 118 posta adresinde yer
alan Samsun Sechirler Arasi Terminal Binasi , Kiran Mahallesi Vatan Caddesi 6490 ada 19-21-24
parsellerdir.

Tasmmazlar, Samsun {li, ilkadim flgesi, Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi iizerinde yer almaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkuller, sehir merkezinin batisinda yer almakta olup, Ankara’dan, Samsun
istikametine Havza {izerinden gelindiginde, Havza‘dan yaklasik 85 km sonra, Sinop, Ordu ve Samsun
merkezine ayrilan ¢evre yollarinin kesistigi kavsakta bulunmaktadir. Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde
daha ¢ok tarim arazisi olarak kullanilan parseller, dogu kisimda Samsun yerlesiminin bagladigi konut
alanlari, Uyum (Makro) Alis Veris Merkezi, Meyve Sebze Hali, Balik Hali, Gida Borsasi, Mezarlik ve
Gida Borsasi bulunmaktadir.
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Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali’nin konum itibari ile belirli merkezlere olan yaklasik uzakliklari ;
Yesil Kent Belediyesi ~400 metre , Makro A.V.M ~ 340 metre , Meyve Sebze Hali ~1030 metre Balik
Hali ~ 970 metre , Kiran Mezarligi ~ 1350 metre , Gida Borsasi ~ 1500 metre mesafede yer almaktadir.

Uydu Goriintiileri

Tasimmazlar

Gida Borsasi

Kiran Mezarlig1

v
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Tur Rehberi

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

Yap1 Ruhsati;

- 22 numarali parsel lizerinde konumlu 19.200 m? alanli otogar i¢in verilmig 01.11.2005 tarih ve 12
numarali Yapi Ruhsati,

- 18 numarali parsel tizerinde konumlu 570 m? alanl benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
05.05.2008 tarih ve 03 numarali Yap1 Ruhsati,

- 20 numaral parsel tizerinde konumlu 75 m? alanli benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
05.05.2008 tarih ve 02 numarali Yap1 Ruhsati mevcuttur.

Yap1 Kullanma izin Belgesi;

- 22 numarali parsel lizerinde konumlu 19.200 m? alanli otogar i¢in verilmis 15.11.2006 tarih ve 03
numarali Yap1 Kullanma izin Belgesi,

- 18 numarali parsel iizerinde konumlu 95 m? alanli benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu igin verilmis
28.07.2009 tarih ve 04 numarali Yap1 Kullanma Izin Belgesi,

- 20 numarali parsel tizerinde konumlu 95 m? alanli benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
28.07.2009 tarih ve 03 numarali Yap1 Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.

IS YERI ACMA CALISTIRMA RUHSATI

-22 numarali parsel i¢in verilmig 18.08.2011 tarihli 801 belge numarali Sihhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsati

-18 numarali parsel igin verilmis 25.04.2011 tarihli 464 belge numarali Sthhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsati

-18 numarali parsel i¢in verilmig 13.12.2010 tarihli 28 belge numarali Gayrisithhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsati

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

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

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 10 / 97 — No. 2013-0OZ-075.rev Beyoglu - istanbul



AN A NN
Al Bl A I

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
-20 numaral1 parsel igin verilmig 28.12.2012 tarihli 19 belge numarali Gayrisihhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsat1 mevcuttur.

BAYILIK LISANSLARI

-18 numarali parsel i¢in verilmis 16.03.2010 tarihli BAY/939-82/27393 belge numarali 12 yil siire ile
bayilik lisansi

-20 numarali parsel i¢in verilmis 16.03.2010 tarihli BAY/939-82-27394 belge numarali 12 yil siire ile
bayilik lisans1

-20 numaral1 parsel i¢in verilmis 21.01.2013 tarihli LPG-BAY/941-54/13496 belge numarali 12 siire ile
LPG bayilik lisans1 mevcuttur.

YETKI BELGESI

-22 numarali parsel tizerinde konumlu Samsun Sehirler Arasi Otobilis Terminali i¢in TC. Ulastirma
Bakanligr Kara Ulastirmast Genel Miidiirliigii tarafindan 19.08.2011 tarihinde verilmis 5 yil siireli T1
tiiriinde yetki belgesi mevcuttur.

3.3. Imar Bilgileri

Ilkadim Belediye’si Imar Sehircilik Miid. 17.12.2013 tarihinde yapilan incelemeler neticesinde
degerlemeye konu parseller i¢in hazirlanmis 06.06.2002 tarihli 1/1000 6l¢ekli Kiran Mahallesi imar plani
kapsaminda yer almaktadir..

18 numarali parsel; E=0,60 yapilanma hakki ile “Akaryakit ve LPG Istasyonu” alaninda,
20 numarali parsel; TAKS:0,20 ve Hmax= 6,50 m yapilanma hakki ile “Akaryakit ve LPG Istasyonu”
alaninda
19, 21, 22 ve 24 numaral parseller; “Otogar” alaninda kalmaktadir.
Otogar binasi Imar Plani’nda blok olarak belirlenmistir. Otogar alaninda kalan parsellerde cekme
mesafeleri; ana yoldan 20 m, ara yoldan 10 m, komsu parselden 5 m’dir.

Ilkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde otogar binasina ait bila tarih ve bila sayili mimari proje
incelenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu 18, 20, 22 numarah parselin tamamu;

- Samsun Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait iken, 21.11.2006 tarih ve 13463 yevmiye numarasi ile
Biiyiik Istanbul Otobiis Isletmeleri A.S. adia satis isleminden;

- 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarasi ile Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. adina tiizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden;

- 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarasi ile Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
adia satis isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu 19 numarah parselin;
- 1021/2400 hissesi Samsun Biiyiiksehir Belediyesi adina, 317/600 hissesi Biiyiik Istanbul
Otobiis Isletmeleri A.S. adina kayitl iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarasi ile Biiyiik
Istanbul Otobiis Isletmeleri A.S. adina satis + birlesme islemlerinden;
- 763/800 hissesi 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarasi ile Avrasya Terminal isletmeleri
A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden;
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- 763/800 hissesi 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarasi ile Avrasya Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu 21 numaral parselin;

- 1073/2400 hissesi Samsun Biiyiiksehir Belediyesi adma, 1327/2400 hissesi Biiyiik Istanbul
Otobiis Isletmeleri A.S. adma kayitli iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarasi ile Biiyiik
Istanbul Otobiis Isletmeleri A.S. adina satis + birlesme islemlerinden;

- tamami 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarasi ile Avrasya Terminal isletmeleri A.S.
adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden;

- tamami 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarasi ile Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adina satig isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu 24 numaral parselin;

- 391/400 hissesi Samsun Biiyiiksehir Belediyesi adina, 9/400 hissesi Biiyiik Istanbul Otobiis
Isletmeleri A.S. adina kayitli iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarast ile Biiyiik Istanbul
Otobiis Isletmeleri A.S. adina satis + birlesme islemlerinden;

- tamami 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarasi ile Avrasya Terminal isletmeleri A.S.
adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden;

- tamami 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarasi ile Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adina satis igsleminden tescil edilmistir.

2012 Yih Emlak Rayic Dederi: KDV hari¢ 40.105.869,00.-TL
2013 Yih Emlak Rayic Degeri: KDV hari¢ 40.701.000,00.-TL

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgilisi

iLi SAMSUN SAMSUN SAMSUN SAMSUN SAMSUN
iLCEsi iLKADIM iLKADIM iLKADIM iLKADIM iLKADIM
KoY KIRAN KIRAN KIRAN KIRAN KIRAN
MEVKii - - - - -
PAFTA NO 19JI1A 19J1A 19JIA 19JIA 19J1A
ADA NO 6490 6490 6490 6490 6490
PARSEL NO 18 19 20 21 22
PARSEL YUz OLCUMD , m2 5.880,84 33.194,63 2.069,36 4.385,60 9.021,85
CILT NO 19 19 19 19 19
SAYFA NO 1873 1874 1875 1876 1877
EDINME TARIHI 18.2.2011 18.2.2011 18.2.2011 18.2.2011 18.2.2011
YEVMIYE NO 2446 2446 2446 2446 2446
GAYRIMENKUL NITELIGI  AKARYAKIT SERVIS iSTASYONU ARSA AKARYAKIT SERVIS ISTASYONU ARSA SEHIRLER ARASI OTOBUS TERMINALI
HISSE ORANI TAM 763/800 TAM TAM TAM
MALIK AVRASYA GAY. YAT. ORT. A.5.

Not:6490 ada 19 parselin 15/2400 hissesi Muzaffer Comert, 1/25 hissesi Samsun Biiyiiksehir
Belediyesi adina kayithdir.

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarint inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.
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Samsun ili, Ilkadim Ilgesi, Tapu Miidiirliigii'nden 29.05.2014 ve 02.06.2014 tarihlerinde
alinan takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.
6490 ada 21, 22 ve 24 parsellerin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.6490 ada 18,19 ve 20 parsellerin Tapu kayit belgelerine gore degerleme
konusu tasinmazin {izerinde bulunan takyidatlar asagida gosterilmistir.

Beyanlar Hanesinde;
*Herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde;

*19 numarah parsel ;

Kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir. ( Samsun 2. Asliye Hukuk mahkemesini ‘nin 10.04.2012
tarih 2011/436 sayili Mahkeme Miizakkeresi yazisi ile (Tarih: 06.04.2012 Yevmiye :2266)

Soz konusu serhin Muzaffer Comert hissesi ile alakali oldugu ve Samsun Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi tarafindan agilan kamulastirma davasi oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

irtifak Haklar1 Hanesinde;

*18 VE 20 NUMARALI PARSELLER

OMV Petrol ofisi A.S. lehine 15 yil miiddet ile intifa hakki vardir. TARIH: 31.03.2009
YEVMIYE: 7721.

Rehin Haklar1 Hanesinde;
*Bulunmamaktadir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Allmip Alnmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
“b” fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti
tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin
yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasginmazin mevcut
durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir. “c” fikrasinda ise ‘“Portfoylerine ancak iizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
Tasinmazlarin kaydi iizerinde herhangi bir ipotek kaydinin bulunmamasi, yapi kullanim izin
belgesinin olmasi, biitlin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle . s6z konusu
tebligin 22/b ve ¢ maddeleri kapsaminda tasinmazlardan tapu senedinde niteligi akaryakit servis
istasyonu olarak kayitli 6490 ada 18 ve 20 no.lu parseller ile tapu senedinde niteligi “sehirler
aras1 otobiis terminali” olarak kayitli 6490 ada 22 parselin bina olarak, tapu senetlerinde niteligi
arsa olarak kayitlh ve terminal binasinin arsasi durumunda olan 6490 ada 19,21,22 ve 24
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parsellerin arsa olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde yer almasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir. Ayrica 6490 ada 19 parselin tapu kaydinda bulunan “kesinlesmemis
mahkeme karart vardir” serhinin Muzaffer Comert hissesi ile alakali oldugu ve Samsun
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi tarafindan agilan kamulastirma davasi oldugu 6grenilmis olup
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S. hissesinin portfoylerinde yer almasi agisindan bir
sakinca olusturmamaktadir.

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

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

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

Degerleme, parsel tizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iligskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup,
farkl bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Karadeniz sahil seridinin orta boliimiinde Yesilirmak ve Kizilirmak nehirlerinin Karadeniz’e
dokiildiikleri deltalar arasinda yer alan Samsun ili 9,083 Km?’lik bir yiiz 6l¢iime sahiptir. Cografi
konum olarak 40° 50’ - 41° 51° kuzey enlemleri, 37° 08’ ve 34° 25’ dogu boylamlari arasindadir.
Kuzeyinde Karadeniz’in yer aldigi ilimizin komsulari;; dogusunda Ordu, batisinda Sinop,
giineyinde Tokat ve Amasya, Giiney batisinda ise Corum illeridir. Samsun 1li yeryiizii sekilleri
bakimindan {i¢ ayr1 6zellik gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim, ikincisi; daglik kesimle
kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar, {igiinciisii; yaylalarla Karadeniz arasindaki kiy1 ovalaridir.
Kizilirmak ve Yesilirmak Akarsularinin delta alanlarinda olusmus kiyilarinda, yurdumuzun
tarimsal potansiyeli en yiiksek ovalarindan Bafra ve Carsamba Ovalari yer almaktadir.
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Giliniimiizde Samsun, Kuzey Anadolu’nun en biiyiik ili olarak Karadeniz Bolgesi’nin en dnemli
kentidir. Karadeniz’in Oonemli ticaret limanlarindan biri olan sehir,
basta Rusya ve Ukrayna olmak iizere bolgedeki tiim iilkelerle direkt ticaret yapmaktadir.
Samsun’dan diinyanin 100 farkli {ilkesiyle karsilikli olarak dis ticaret yapilmaktadir. Ihracati
yapilan baslica iiriinler; narenciye domates, {iziim, bugday unu gibi gida mamulleri ile minibiis,
elektrik malzemesi gibi sanayi Uriinleridir. Ayrica liman, kara, hava ve demiryolu ulasim
altyapisi ¢ok giiclii olan Samsun diger sehirlerinde ihracat noktasi konumundadir. Samsun sanayi
sektdrii agirhikli olarak imalat sanayinden olusmaktadir. Imalat sanayinin yogunlastig: alt
sektorler; tibbi aletler ve iiriinler, tekstil, mobilya basta olmak iizere ana metaller, bakir, makine,
tiitlin, kagit ve kagit tirlinleri, kimya sanayi ve oto yedek parga sanayi olarak siralanmaktadir.
Samsun’un yiizolglimiinlin %47°si tarim alanlarindan olusmaktadir. Bolgede yetisen baslica
tarim iriinleri; tahillar, baklagiller, endiistriyel bitkiler, yaghh tohumlar ve yumru bitkilerdir.
Ayrica bugday, misir, celtik ve tiitiin de yetistirilmektedir. Son donemlerde artan yatirimlarla
birlikte Samsun organik tarimda uzmanlasan bir sehir haline gelmistir. Ozellikle organik karpuz
ve ekolojik yumurta gibi {irlinler Samsun’dan yurti¢i ve yurtdisina gonderilmektedir. Samsun
liman1 ve glimriigii sehrin yurtdisiyla baglantt noktalarini olusturmakta ve doviz girdisi
saglamaktadir. Diinyanin biiylik petrol yataklarima komsu ve biiylik dogalgaz rezervlerinin
aktarim giizergdhi olan sehirde linyit komiirli, kaplica suyu ve maden suyu gibi yeralti
zenginlikleri vardir. Universiteler ; Ondokuz Mayis Universitesi ,Canik Basar1 Universitesi
toplam 15 fakiilte, 1 konservatuar, 4 yiiksekokul, 11 Meslek Yiiksekokulu ve 5 enstitii ile egitim-
ogretim faaliyetlerini siirdiirmektedir. 2012-2013 akademik yilinda egitime baslayan Canik
Basar1 Universitesi'nde; iktisadi ve Idari Bilimler, Mimarlik ve Miihendislik, Fen-Edebiyat ve
Egitim olmak tizere 4 fakiilte ve 2 enstitii (Fen bilimleri, Sosyal bilimler) ile akademik
faaliyetlerini  stirdiirmektedir. Ulasim; karayolu; Samsun, Karadeniz Otoyolu {izerinde
bulunmaktadir. Yusuf Ziya Yilmaz Sehirleraras1 Otobiis Terminali ise sehir disinda bulunmakta
olup, minibiis ve otobiis seferleri ile kolayca sehir i¢ine ulasim saglanmaktadir Denizyolu;
Tiirkiye’nin 4. biiyiik limanina sahip olan Samsun'da feribot seferleri Haziran-Agustos aylari
icerisinde yapilmaktadir. Liman kent merkezindedir. Havayolu ; Carsamba Havalimani kent
merkezine 19 km mesafede yer almaktadir. Haftanin belirli giinlerinde tarifeli olarak yurt i¢i ve
yurt dis1 seferler mevcuttur. Havalimanina kent merkezinde bulunan THY biirosu 6niinden
kalkan servis araglar1 ile ulasmak miimkiindiir. Demiryolu; Samsun-Sivas ve Samsun-Amasya
demiryolu baglantilart mevcuttur. Gar kent merkezinde bulunmaktadir. Hafif rayli sistem; Gar ve
iniversite arasinda yapilan rayli sistem giinde ortalama 90.000 yolcu tagimaktadir ve i¢ ulagimi
kolaylastirmistir. 15 km uzunlugundadir ve 21 istasyondan olusmaktadir. Iklim; Samsun'un
iklimi, sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz'in etkisinde nemli ve
kiglar1 serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik Daglar etkisi altinda karasal iklime
sahiptir.
flkadim; Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiiksekligi 5 metre olan ilgesidir. ilge
yiizolglimii toplam 152,28 km2 dir. ilkadim Ilgesi Samsun ilinin merkezinde yer alir. Aym
zamanda Karadeniz Bolgesi'nin en kalabalik il¢esidir. Ilgenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde
Karadeniz, batisinda Atakum ilgesi, giineyinde Kavak il¢esiyle ¢evrilmistir.
Yeryiizli sekilleri bakimindan {li¢ ayr1 6zellik gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim,
ikincisi; daglik kesimle kiyr seridi arasinda kalan yaylalar, iiglinciisii yaylalarla Karadeniz
arasmndaki kiyr ovalaridir. Sahil seridi (kiy1) uzunlugu toplam 7,5 km'dir. ilkadim genellikle
iliman bir iklime sahiptir. Sahil seridinde Karadeniz ikliminin etkileri goriiliir. Bunun i¢in sahil
seridinde yazlar sicak, kislar ilik ve yagish gecer. I¢ kesimler buradaki daglarin etkisinden dolayi
kislar soguk, yagmur ve kar yagisli, yazlar ise serin gecer.
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[lkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir olunca, ona bagl bir alt kademe belediyesi
olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt kademeleride igine
alarak Samsunun 4 merkez ilgelerinden biri oldu. Su an Samsun'un ve Karadeniz Bolgesi'nin
niifus bakimindan en biiyiik ve gelismis ilgesidir. 19 Mayis 1919'da Atatiirk, Samsun'a gelmesi
ve bagimsizliga giden ilk adimi1 burda atmasindan dolayi ilgeye Ilkadim ad1 verilmistir.
Samsun ili, {lkadim Ilgesi 2. Derece deprem bélgesinde kalmaktadur.

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 ¢eyrekte yavaslayarak
da olsa devam etmistir. Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir dnceki yilin
ayni donemine gore ylizde 0,2 artarken, bir 6nceki ¢eyrege kiyasla yilizde 0,2 oraninda azaldigina
isaret etmektedir. Tiirkiye’ nin diinya ihracatindaki pay1 kademeli artisin1 stirdirmiistiir. 2012 yili
sonu itibartyla Tiirkiye’nin gerceklestirdigi ihracatin kiiresel ihracat hacmi igindeki pay1 yiizde
0,92’ye yiikselmistir. 2011 y1l1 sonunda s6z konusu oran yiizde 0,83 seviyesinde ger¢eklesmistir.
Yillara gore biiyiimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi 2010 yilinda yiizde 8,9, 2011'de
yiizde 8.8, 2012'de yiizde 2,2 biliylimiistii. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ¢eyreginde ise
yizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gére 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin yilizde 3,8
oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiylime ve kamu borcu sorunlarinin
kalic1 olarak ¢oziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektoriinii
olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bdlgesinde ise yiiksek borglu
iilkelerin yan1 sira bu iilkelere bor¢ veren bankalarin da sikint1 yasamasi kiiresel ekonomideki
riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia fiyatlar1 ile varlik degerlerinde bir gevseme
yasanmaktadir. Geligen {ilkeler de gelismis iilkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda
ekonomilerinde biiyiime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmigtir. Cari
islemler hesab1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmig 3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 agik vermistir. Yilin
ikinci ¢eyregi itibar1 ile mevsimsellikten arindirilmis ¢eyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari,
12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Imalat sanayi, 2013
yil ikinci ti¢ aylik ¢eyreginde sabit fiyatlarla ylizde 3,4 artis gosterdi. Cari islemler acigi, 2013
yili liclincli ¢eyreginde artis gOstermistir. Altin ithalatinin tarihsel ortalamalarinin {izerinde
seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artigin temel nedenini olusturmustur. Nitekim, altin harig
bakildiginda, cari acik ii¢lincli ¢eyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmig
veriler incelendiginde cari islemler agigimmin 2013 yilinin dgilincii ¢eyreginde bir 6nceki geyrege
kiyasla daraldigi goriilmektedir. Yilin {i¢lincii ¢eyregi itibart ile ¢eyreklik cari acgik bir dnceki
ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak
gerceklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar
artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik
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ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari
olmustur.

4.2.2 Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama
katkistyla 2011'de rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, 2011 yilinin
ticlincii ¢eyreginde 1,91 milyon kisiye istthdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklagik
100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2 milyon kisi olarak gerceklesmistir. Toplam istthdam
icindeki pay1 yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmistir. U¢ Aylik Insaat Sektorii istihdam Endeksi
2012 yilimin dérdiincii ¢eyreginde bir onceki yilin ayni donemine gore yiizde 0,9 azalmistir.
TUIK Insaat Sektérii istihdam Endeksi’ne gore, 2013 yilinin iiciincii ¢eyreginde, gecen yilin ayni
donemine gore yiizde 1,4 azalis gdstermistir. Takvim etkilerinden armdirilmis insaat Istihdam
Endeksi ise gecen yilin ayni ¢eyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satiglari
artmigtir. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satislari, 2013"lin birinci
ceyreginde 158 bin 318, ikinci ¢eyrekte 295 bin, ligiincii ¢eyrekte ise 293 bin 318 olmustur.
Boylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan konut sayis1 750 bine yaklagarak 2012'yi ge¢mistir. Sektoriin
2013 performansi ise yine ekonomik biiylimenin iistiinde gerceklesmis ve ilk iki ¢eyrekte yilizde
5,9 ve 7,6 oranlarin1 yakalamistir.

Gayrimenkul sektorii, cari agigi biliylitmeden biiyliyen ve girdileri yaklagik yiizde 100
Tirk mali olan tek sektor olarak da on plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari
gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve duragan, ayni donem ABD ve AB ingaat sektorii faaliyetleri
icin ise zayif olarak yorumlanirken, diinya gayrimenkul piyasalarinda 2014 ongoriileri ise
gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya devam edecegi, gelismis iilkelerde
ticari gayrimenkul finansman olanaklarmin smirli kalacagi, gelisen iilkeler gayrimenkul
piyasalarindaki asir1 1sinmaya ve fiyat balonlarina kars1 kontrollii sogutma olacagi yoniindedir.
2013 yilinda ingaat sektoriindeki biiyiimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci
ceyreginde Ozel sektdr yatirim harcamalari yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyapi
ingaatlarina yaptig1 harcamalarda ylizde 37,7 oraninda artis yasanmistir. Yine ayni donemde
kamu sektorii insaat yatirimlari, yiizde 54,9 gibi yiiksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarinin
yiikselmesinde, ara vermeden devam eden TOKI projeleri de etkili olmustur.

Tiirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklar
yiikiimliliikler itibari ile balon riski Ongoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma
egilimlerinde yavaslama beklentisi ve ireticilerin tiiketiciye yonelik devam eden
kampanyalarinin da etkili olacagt 2014 yilinda konut talebinde smirli artis beklenirken,
yabancilara konut satis1 diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi diisiiniiliiyor.
2014 wyilinda i¢inde ingsaat harcamalarinin da icinde bulundugu o6zel sektor yatirim
harcamalarinda hedeflenen bilyiime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagl olarak
2014 yilinda 6zel sektoriin siiriikleyecegi insaat sektdriinde yiizde 5 biiyiime ve 2014 yilinda
alinacak konut yap1 ruhsatinin 1 milyon daireye yiikselmesi beklenmektedir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Smrlayan

Faktorler

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

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

YUSUF ZIYA YILMAZ SAMSUN SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

Samsun Sehirleraras1 Otobiis Terminal Binasi, bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak
lizere toplam 4 kattan olusmaktadir. Betonarme karkas sistemde, 2006 yilinda insa edilmistir.
Yap1 Kullanma Izin Belgesine gére 19.200 m? kapali alana sahiptir. Bodrum Kat; toplam briit
alan1 8.245 m?’dir. Bodrum Kat, otopark, yazihane, kargo odasi, ¢ay ocagi — dinlenme salonu, su
deposu, yakit deposu, trafo merkezi, ¢op toplama odasi, 1sitma sogutma odasi, havalandirma
odas1 koridor mahallerinden olugmaktadir. Bu katta yer alan otopark alanlarinin zemini kuvars
beton; yazihane, kargo, koridor, ¢ay ocagi ve dinlenme salonunun zemin kaplamalari granit,
diger mahallerin zemin kaplamalar1 ise seramik olup, duvarlar plastik boyalidir. Otopark
kullanim fonksiyonlu alanin tavani betonarme, diger mahallerin tavani aliiminyum asma
tavandir. Pencere dogramalari ise aliiminyumdur.

Zemin kat toplam briit alan1 8.245 m?’dir. Zemin kat, diikkan, bilet satis gisesi, biife, bay-bayan
WC, kuafor, emanet odasi, temizlik odasi, elektrik odasi, mescit, saglik ocagi, ¢ocuk bakim
odasi, zabita, PTT, emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alis veris alani, fuaye ve koridor
mahallerinden olusmaktadir. S6z konusu katta yer alan mahallerin yer dosemeleri granit
kaplama, duvarlar1 kismen saten boya, kismen aliiminyum giydirmedir. Aligveris, gezinti ve
koridor alanlarinin tavani betonarme, diger mahallerin tavani aliiminyum asma tavandir. Pencere
dogramalari ise aliiminyumdur. S6z konusu katta bulunan 48 adet bilet satig bankosu, 2’serli ve
4’erli olarak birlestirilmis halde kullanilmaktadir.

1’inci normal kat; toplam briit alan1 1.970 m?‘dir. 1’inci normal kat, yazihane, lokanta ve WC
mahallerinden olugsmaktadir. Bu katta yer alan mahallerin yer désemeleri granit olup, duvarlari
saten boyalidir. Tavanlar aliminyum asma tavan, pencere dogramalari aliiminyumdur.

2’nci normal kat briit alan toplami 740 m?‘dir. 2’nci normal kat, toplanti salonu, personel odasi,
biiro, teras ve WC mabhallerinden olugmaktadir. S6z konusu katta yer alan mahallerin zemin
dosemeleri granit, duvarlar ise saten boyadir. Kat tavanlar1 aliiminyum asma tavan, pencere
dogramalar1 aliiminyumdur.

Terminalin ¢atisi, sandvig¢ panel {izeri uzay sistem olup, dis cephe kaplamasi aliiminyum ve cam
giydirmedir. Terminalde jenerator, su deposu, dogalgaz yakitlh kalorifer sistemi, asansor, fan coil
sistem havalandirma, yangin dedektorii ve sondiirme tesisati, kapali devre kamera kontrol sistemi
mevcuttur.

18 Numaral Parsel iizerinde yer alan akaryakit istasyonu schirlerarasi otobiislerin terminale
giris yaptig1 alanda yer almakta olup, bu girisi kullanan otobiislere yonelik hizmet vermektedir.
Akaryakit istasyon binasi, Yap: Kullanma Izin Belgesine gore, 95 m? kapali alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 170 m? kanopi ve tonoz alan1 bulunmaktadir. Istasyon binas1 market, ydnetici
odasi, pompaci odasi, ofis, mekanik oda, soyunma odasi ve 1slak hacimlerden olusmaktadir.
Akaryakit istasyonunda; 1 adet 30.000,-1t kapasiteli motorin tanki, 1 adet 30.000,-It kapasiteli
euro dizel tanki, 1 adet 15.000,-1t kapasiteli euro dizel yakit tanki ve 15.000,-1t kapasiteli motorin
tanki olarak ikiye ayrilmis 30.000,-1t kapasiteli tank bulunmaktadir.
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20 Numarah Parsel Uzerinde Yer Alan Akaryakit Istasyonu: Sz konusu akaryakit istasyonu,
terminal disinda konumlandirilmis olup, terminale giris yapan araclara yonelik hizmet
vermektedir.
Akaryakit istasyon binas1, Yap: Kullanma Izin Belgesine gore, 95 m? kapal alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 200 m? kanopi ve tonoz alani1 bulunmaktadir. Istasyon binas1 market, ydnetici
odasi, pompact odasi, ofis, mekanik oda, soyunma odasi ve 1slak mahalden olugsmaktadir.
Akaryakit istasyonunda, 1 adet 30.000,-1t kapasiteli motorin tanki, 15.000,-1t kapasiteli euro dizel
yakit tanki ve 15.000,-1t kapasiteli motorin tanki olarak ikiye ayrilmig 30.000,-It kapasiteli tank,
15.000,-1t kapasiteli 95 ve 97 oktan benzin tanki olarak ikiye ayrilmis 30.000,-It kapasiteli tank ,
10.000,-1t kapasiteli LPG tanki bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, biiyiikliigii, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiriitilmistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

YUSUF ZiYA YILMAZ SAMSUN SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

Samsun Sehirleraras1 Otobiis Terminali 6490 ada 19,21,22 ve 24 parseller lizerinde kuruludur.
Terminal Binasi, 6490 ada 22 parsel {izerinde konumlanmis olup 19, 21 ve 24 no.lu parseller
otogar sahasi olup 19 ve 21 parsellerin {izeri saha betonu kaplidir. Terminal binas1 bodrum Kat,
zemin kat ve 2 normal kat olmak iizere toplam 4 kattan olusmaktadir. Betonarme karkas
sistemde, 2006 yilinda insa edilmistir. Yap: Kullanma izin Belgesine gore 19.200 m? kapali
alana sahiptir. Bodrum kat; toplam briit alan1 8.245 m*’dir. Bodrum Kat, otopark, yazihane, kargo
odasi, cay ocagi — dinlenme salonu, su deposu, yakit deposu, trafo merkezi, ¢cop toplama odast,
1sitma sogutma odasi, havalandirma odasi koridor mahallerinden olusmaktadir. Bu katta yer alan
otopark alanlarmin zemini kuvars beton; yazihane, kargo, koridor, ¢ay ocagi ve dinlenme
salonunun zemin kaplamalar1 granit, diger mahallerin zemin kaplamalar1 ise seramik olup,
duvarlar plastik boyalidir. Otopark kullanim fonksiyonlu alanin tavani betonarme, diger
mahallerin tavani aliiminyum asma tavandir. Pencere dogramalar1 ise aliiminyumdur.

Zemin kat toplam briit alan1 8.245 m?’dir. Zemin kat, diikkan, bilet satis gisesi, biife, bay-bayan
WC, kuafor, emanet odasi, temizlik odasi, elektrik odasi, mescit, saglik ocagi, ¢ocuk bakim
odasi, zabita, PTT, emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alis veris alani, fuaye ve koridor
mahallerinden olusmaktadir. S6z konusu katta yer alan mahallerin yer dosemeleri granit
kaplama, duvarlari kismen saten boya, kismen aliiminyum giydirmedir. Aligveris, gezinti ve
koridor alanlarinin tavani1 betonarme, diger mahallerin tavani aliiminyum asma tavandir. Pencere
dogramalari ise alliminyumdur. S6z konusu katta bulunan 48 adet bilet satis bankosu, 2’serli ve
4’erli olarak birlestirilmis halde kullanilmaktadir.

1’inci normal kat; toplam briit alan1 1.970 m?‘dir. 1’inci normal kat, yazihane, lokanta ve WC
mahallerinden olugsmaktadir. Bu katta yer alan mahallerin yer déosemeleri granit olup, duvarlar
saten boyalidir. Tavanlar aliiminyum asma tavan, pencere dogramalar1 aliminyumdur.
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2’nci normal kat briit alan toplam1 740 m?‘dir. 2’nci normal kat, toplant1 salonu, personel odasi,
biiro, teras ve WC mahallerinden olugmaktadir. S6z konusu katta yer alan mahallerin zemin
dosemeleri granit, duvarlar ise saten boyadir. Kat tavanlar1 aliiminyum asma tavan, pencere
dogramalar1 aliiminyumdur.

Terminalin ¢atis1, sandvig¢ panel {izeri uzay sistem olup, dis cephe kaplamasi aliiminyum ve cam
giydirmedir. Terminalde jenerator, su deposu, dogalgaz yakitli kalorifer sistemi, asansor, fan coil
sistem havalandirma, yangin dedektorii ve sondiirme tesisati, kapali devre kamera kontrol sistemi
mevcuttur.

18 Numaral Parsel iizerinde yer alan akaryakit istasyonu schirlerarasi otobiislerin terminale
giris yaptig1 alanda yer almakta olup, bu girisi kullanan otobiislere yonelik hizmet vermektedir.
Akaryakit istasyon binasi, Yapi Kullanma Izin Belgesine gére, 95 m? kapali alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 170 m? kanopi ve tonoz alan1 bulunmaktadir. Istasyon binas1 market, ydnetici
odasi1, pompaci odasi, ofis, mekanik oda, soyunma odasi ve 1slak hacimlerden olusmaktadir.
Akaryakit istasyonunda; 1 adet 30.000,-1t kapasiteli motorin tanki, 1 adet 30.000,-It kapasiteli
euro dizel tanki, 1 adet 15.000,-It kapasiteli euro dizel yakit tanki ve 15.000,-1t kapasiteli motorin
tanki olarak ikiye ayrilmis 30.000,-1t kapasiteli tank bulunmaktadir.

20 Numarah Parsel Uzerinde Yer Alan Akaryakit Istasyonu: S6z konusu akaryakit istasyonu,
terminal disinda konumlandirilmis olup, terminale giris yapan araclara yonelik hizmet
vermektedir.

Akaryakit istasyon binasi, Yap: Kullanma Izin Belgesine gore, 95 m? kapali alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 200 m? kanopi ve tonoz alan1 bulunmaktadir. Istasyon binas1 market, yonetici
odasi, pompact odasi, ofis, mekanik oda, soyunma odasi ve 1slak mahalden olugsmaktadir.
Akaryakit istasyonunda, 1 adet 30.000,-It kapasiteli motorin tanki, 15.000,-1t kapasiteli euro dizel
yakit tanki ve 15.000,-1t kapasiteli motorin tanki olarak ikiye ayrilmig 30.000,-It kapasiteli tank,
15.000,-1t kapasiteli 95 ve 97 oktan benzin tanki olarak ikiye ayrilmis 30.000,-1t kapasiteli tank ,
10.000,-1t kapasiteli LPG tanki bulunmaktadir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Belediye hizmetlerinden yararlanmasi,
e Projesine uygun olarak yapilmasi,
e Ulasim olanaklarinin kolayligi,
Olumsuz Faktorler

4.7 Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Maliyet Y ontemi
ile takdir edilmis, Direk Gelir Kapitalizasyonu Y ontemi ile desteklenmistir.

Emsal (Karsilastirma) Y 6ntemi igin asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
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e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Tasinmazin satigi i¢cin makul bir siire taninmistir.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gergeklestirilmektedir.

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

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkanlarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 100.-TL - 160.-TL arasinda oldugu,
belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar igerisinde, normal Kkatlarda yer alan
ofislerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 50.TL - 100.TL arasinda oldugu belirlenmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede otogar igerisinde
yer alan diikkanlarin ortalama geri doniis siiresinin 11-13 yil oldugu goriilmiis ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu orani (Ro) = 0,06 olarak alinmistir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

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

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini1 deger tahminine
Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66

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

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 21/ 97 — No. 2013-0Z-075.rev Beyoglu - istanbul



AN A NN
Al Bl A I

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, 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 rakama ile orantilidir.

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

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazda yapilagsma tamamlanmistir. Taginmazlarin bos arazi degeri
28.199.725 TL~28.200.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme tarihi itibari ile arazi tlizerinde gelistirilmis, yasal izinleri alinmis herhangi
yeni bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

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

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 43545 76 - 0 (506) 900 63 53

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 40 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarlt 2000 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa 700.000 TL bedel
ile satiliktir. (350 TL/ M?)

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 4354576 - 0(506) 900 63 53

-Degerleme konusu tasinmazla ayni1 bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 100 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarlt T.A.K.S : 0,80 , 7000 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa
2.450.000 TL bedel ile satiliktir. (350 TL/ M?)

ELIF EMLAK : 0 (362) 231 2357 - 0 (544) 278 57 57

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 80 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarli T.A.K.S : 0,50 , 5000 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa
1.750.000 TL bedel ile satiliktir. (350 TL/ M?)

GIRISIM EMLAK : 0 (362) 4070099 - 0 (532) 26236 06

-Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, bulunan Vatan Caddesine yaklasik 25 metre
cephe uzunlugu bulunan ticari imarli TAKS 0,30 , KAKS 1,30, 3750 m? alana sahip mevcut
durumda bos arsa 1.500.000 TL bedel ile satiliktir. (400 TL/ M?)
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SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 4354576 - 0(506) 900 63 53
-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 35 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarli 4 kat, 2520 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa 2.000.000
TL bedel ile satiliktir. (793 TL/ M?) (Tasinmaza gore avantajli konumda yer almaktadir.)

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 43545 76 - 0 (506) 900 63 53

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 40 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarli, Emsal: 1,60 Taks : 0,40 , 1900 m? alana sahip mevcut durumda
bos arsa 750.000 TL bedel ile satiliktir. (395 TL/ M?)

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 4354576 - 0 (506) 900 63 53

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 15 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarli, 5 kat , 792 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa 400.000 TL
bedel ile satiliktir. (505 TL/ M?) (Tasinmaza gore avantajli konumda yer almaktadir.)

CANIK BELEDIYESI : 0 (362) 228 3550

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede akaryakit imarli arsa bulunamamig olup Canik
Belediyesinin 7 kasim 2012 tarihinde satisa ¢ikarttigi Samsun, Canik, Merkez Dereler F36b-22d-
3d ve F36b-22d-4c Pafta, 6094 ada 2 Parsel Akaryakit LPG istasyon yeri, E=1.40 Imar
durumuna ve 3571,74m? alana sahip olan arsa niteligindeki tasinmaz. 2.143.044,00 TL bedel ile
satisa ¢ikartilmistir. (600 TL / M?) (Tasinmaza yakin konumda)

Bolgede yapilan incelemede Ankara Bulvarina cepheli konumda ticari imarli arsalarin
metrekare birim degeri konumuna, biiyiikliigiine, cadde cephesine gore m? birim degerinin 350-
TL/M? ile 793-TL/ M? araliginda degistigi belirlenmis olup degerlemeye konu arsa m? birim
degerinin 450 TL/m? olarak alinmast, s6z konusu tasinmazin bulundugu bolgede satilik akaryakit
lejantina sahip arsa bulunamamis olup akaryakit imarli arsa m? birim degerinin 600-650 TL/M?

olarak alinmas1 uygun goriilmistiir.

yizolgimi Arsa Arsa Degeri

Ada parsel (m2) m2 degeri (TL) (TL)
6490 18 2.881 600 3.528.504
6490 19 33.195 450 14.937.584
6490 20 2.069 650 1.345.084
6490 21 4.386 450 1.973.520
6490 22 9.022 450 4.059.833
6490 24 2.234 450 2.355.201

59.786 28.199.725

Buna gore degerleme konusu taginmazlarin Emsal (Karsilastirma) Yontemine Gore Arsa Degert;
28.199.725 TL~28.200.000 TL olarak belirlenmistir.
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4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve dl¢iimler sonucunda ;

Degerleme konusu olan 6490 ada 22 parsel lizerinde bulunan otogar binasinin mevcut toplam
ingaat alanin yaklasik 19.200,00m? oldugu belirlenmistir. Taginmazin yap1 sinifinin 4-B oldugu
buna gore birim maliyet degerinin 730,00.-TL oldugu belirlenmistir. Taginmazin Asinma
Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’e gore; 8 yillik yapimmin yipranma oranmin %10
oldugu belirlenmistir. Buna gore tasinmazin yap1 maliyeti degerinin:

KAPALI ALAN 19200

YAPI GURUBU DEGERI 730

BiNA DEGERI 12.614.400,00 %

olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 18 ve 20 parsel sayili tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve
Ol¢timler sonucunda degerleme konu olan akaryakit istasyonu idari binasmin mevcut toplam
ingaat alanin yaklagik 190,00m? oldugu belirlenmistir. Taginmazin yap: smnifinin 3-A oldugu
buna gore birim maliyet degerinin 490,00.-TL oldugu belirlenmistir. Taginmazin Asinma
Paylarina iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’le gore; 4 yillik yapmin yipranma oranimnin %5 oldugu
belirlenmistir.

Buna gore;

* 6490 ada 18 parsel sayili tasinmazin lizerinde bulunan yapilarin maliyeti degeri 214.222,50 TL
~214.000 TL ,

**6490 ada 20 parsel sayili tasinmazin {izerinde bulunan yapilarin maliyeti degeri 142.822,50TL
~143.000 TL olarak belirlenmis olup yap1 degerlerinin dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.
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AKARYAKIT ISTASYONLARI 18 PARSEL 20 PARSEL
IDARE BiNASI M? 95 95
IiDARE BINASI YAPI GRUBU 3/A 3/A
iDARE BiNASI M2 BiRiM DEGERI 490 490
YIPRANMA ORANI 5% 5%
iDARE BiNASI DEGERI 44.222,50% 44.222,50%
KANOPI ALANI 170 200
KANOPI ALANI M2 BiRiM DEGERI 250 250
KANOPI ALANI DEGERI 42.500,00 & 50.000,00 &
SAHA BETONU ALANI 4250 1620
SAHA BETONU M2 BiRiM DEGERI 30 30
SAHA BETONU DEGERI 127.500,00 & 48.600,00 &
Ayrica;

* 6490 ada 19 parselin iizerinde bulunan saha betonu degeri 776.850 TL,
* 6490 ada 21 parselin iizerinde bulunan saha betonu degeri 118.500 TL, olarak belirlenmistir.

Ada Parsel Yazolgima Arsa Degeri Bina Degeri Kanopi Degeri Saha Beton Degeri Toplam Deger
(m2) (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
6490 18 5.880,84 3.528.504 4422250 42.500,00 127.500,00 3.742.726,50
6490 19 33.194,63 14.937.584 - - 776.850,00 15.714.433,50
6490 20 2.069,36 1.345.084 4422250 50.000,00 48.600,00 1.487.906,50
6490 21 4.385,60 1.973.520 - - 118.500,00 2.092.020,00
6490 22 9.021,85 4.059.833 12.614.400,00 - - 16.674.232,50
6490 24 5.233,78 2.355.201 - - - 2.355.201,00
TOPLAM : 59.786,06 28.199.725,00 12.702.845,00 92.500,00 1.071.450,00 42.066.520,00

*6490 ada 18, 19, 20, 21, 22 ve 24 parsel sayilh tasinmaz mallarin Toplam Degerinin
42.066.520,00.-TL oldugu ,

**6490 ada 18,19, 20 21 22 ve 24 parsellerde Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ adina
kayith hisselerin toplam degerinin 41.340.267,75 TL~41.340.000 TL olabilecegi kanaatine
varilmstir.

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt
Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmastir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu
seviyesinde yer alan diikkkan ve magazalarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 100.TL -
160.TL arasinda oldugu, bodrum veya asma katinin bulunmasina gore metrekare birim degerinin
daha diisiik oldugu belirlenmistir.
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Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar igerisinde yer alan, normal katlarda yer alan
ofislerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 50.TL - 100.TL arasinda oldugu belirlenmistir

Emsal verilere gore degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede Otogar igerisinde
yer alan diikkanlarin ortalama geri doniis siiresinin 11-13 yil oldugu goriilmiis ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu orani (Ro) = 0,06 olarak alinmistir.

Degerleme konusu taginmazin toplam kiralanabilir alan1 1793,61 m*’dir. Zemin Kkatta yer
alan diikkanlarin toplam kiralanabilir alan1 1184,90 m?, diger katlardaki diikkan ve magazalarin
toplam kiralanabilir alan1 608,61 m? oldugu belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin
doluluk orani yapilan incelemeye gore %97 seviyesindedir. Bolgede yapilan incelemeler
sonucunda, Otogar icerisinde yer alan diikkan veya yazihanelerin ortalama aylik metrekare birim
kira degerlerinin 65.USD (135.TL) olabilecegi, bodrum ve 1. Normal katta yer alan ofislerin
ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 40.USD(80.TL) olabilecegi kanaatine
varilmistir. Buna gore degerleme konusu taginmazin toplam yillik kira geliri;

Yillik Kira Geliri: ((65.-USD x 1184,90m?) + (40.-USD x 608,61m?)) x 12.Ay x 0,97 =
1.179.864,16.-USD’dir.

Buna gore;
Taginmazin Toplam Degeri: 1.179.864,16-USD / 0,06 (Ro) = 19.664.402,67-USD ~
43.143.699,45-TL olarak takdir edilmistir.

4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bolgede yapilan aragtirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkan ve magazalarin aylik kira birim metrekare degerlerinin 100.TL - 160.TL arasinda
oldugu, bodrum veya asma katinin bulunmasina gére metrekare birim degerinin daha diisiik
oldugu belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar igerisinde yer alan, normal katlarda yer alan
ofislerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 50.TL - 100.TL arasinda oldugu belirlenmistir.

Toplam 19.200 m2 kapali alana sahip, Samsun Sechirleraras1 Otobiis Terminalinin 17.02.2013
tarihinden gecerli olmak iizere aylik 187.174,28 TL + KDV bedel {izerinden kiraya verildigi bilinmektedir.
Ayrica kira sdzlesmesine gore kira artis oran1 TUIK tarafindan bir énceki yilin ayni ayma gore
belirlenen TUFE+UFE’nin yaris1 olarak belirlenmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumunca 03.01.2014 tarihinde ;

TUFE’de (2003=100) 2013 y1l1 Aralik ayinda bir nceki aya gore %0,46, bir 6nceki yilin Aralik
ayma gore %7,40, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %7,40 ve on iki aylik ortalamalara gore
%7,49 artis gerceklestigi,

Uretici Fiyatlart Endeksi (UFE), 2013 yili Aralik ayinda bir nceki aya gore %1,11, bir dnceki
yilin Aralik ayma gore %6,97, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %6,97 ve on iki aylik
ortalamalara gore %4,48 artig gosterdigi aciklanmistir.

Tasinmazin 2014 yil1 kira artis oran1  Subat 2014 tarihinde aciklanacak oranlar dikkate
almarak belirlenecek olup ocak ay1 verilerine gére %7,40 (TUFE)+ % 6,97 (UFE)/2 =% 7,185
olarak belirlenmistir.
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Tasinmazin ; Yillik kira bedelinin: 187.174,28 TL x 12 ay x 1,07185
Aylik kira bedelinin :187.174,28 TL x 1,07185
olabilecegi kanaatine varilmistir.

2.407.473,00 TL
200.622,00 TL

4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu otogar binasinin tasinmazin yapi smifinin 4-B’ akaryakit istasyon
binalarinin yap1 gurubu 3-A ‘dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2013 yili yap1 maliyet tablosuna gore
4-B yapr sinifi taginmazlarin metrekare birim maliyet degeri 730.-TL> — 3-A yap1 simnifi
taginmazlarin metrekare birim maliyet degeri 490.-TL. Buna gore taginmazin sigortaya esas
degeri;

19.200m? x 730.-TL/m?= 14.016.000-TL
95m? x 490.-TL/m?*= 46.550.-TL
95m? x 490.-TL/m?*= 46.550.-T Lolarak hesaplanmustir.

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Samsun 1li, ilkadim Ilgesi Tapu Miidiirliigii’niin 29.05.2014 ve 02.06.2014 tarihli takbis
kayitlar1 tizerinde yapilan incelemeler neticesinde, degerleme konusu parsellerin tapu kayitlar
tizerinde herhangi bir ipotek kaydinin bulunmadig: belirlenmistir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” fikrasinda “Portfdylerine ancak
tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin deger1n1 dogrudan ve Onemli Olgilide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”
denilmektedir. Tasinmazlarin kaydi tizerinde herhangi bir ipotek kaydinin bulunmamasi, yapi
kullanim izin belgesinin olmasi, biitiin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle .
s06z konusu tebligin 22/ ¢ maddesi kapsaminda tasinmazlardan tapu senedinde niteligi akaryakit
servis istasyonu olarak kayitli 6490 ada 18 ve 20 no.lu parseller ile tapu senedinde niteligi
“sehirler arasi otobiis terminali” olarak kayitlh 6490 ada 22 parselin bina olarak, tapu
senetlerinde niteligi arsa olarak kayith ve terminal binasinin arsasi durumunda olan 6490 ada
19,21,22 ve 24 parsellerin arsa olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde yer almasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Ayrica 6490 ada 19 parselin tapu kaydinda bulunan
“kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir” serhinin Muzaffer Comert hissesi ile alakali oldugu ve
Samsun Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi tarafindan agilan kamulastirma davast oldugu
ogrenilmis olup Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesinin portfylerinde yer
almas1 agisindan bir sakinca olusturmayacagi kanaatine varilmistir.

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

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup,
farkli bir proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.
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4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu tasginmazlardan 18 ve 20 numarali parseller mevcut durumda akaryakit
satig istasyonu olarak, 22 numarali parsel schirler arasi otobiis terminali olarak, 19-21-24
numarali parseller ise otogar sahasi olarak kullanilmakta olup, tasinmaz ticaret alan1 kapsaminda
yer almaktadir. Tasinmazin mevcut durumunun korunarak sehirler arasi otobiis terminali ve
akaryakit istasyonu olarak isletilmesi taginmazin en etkin ve verimli kullanim sec¢enegidir.

4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde kat irtifaki kurulmamis olup, 19 numarali parsel
hisseli miilkiyete sahiptir. Taginmazin 15/2400 hissesi Muzaffer Comert: Mehmet oglu, 763/800
hissesi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S , 1/25 hissesi Samsun Biiyiiksehir Belediyesi
miilkiyetinde yer almaktadir.

6490 ada 19 parsel degeri: 14.937.584 TL arsa degeri +776.850 TL saha betonu degeri
olmak tlizere toplam 15.714.434 TL ~15.715.000 TL olarak belirlenmis olup maliklerin
hisselerine diisen degerler asagida gosterilmistir.

Muzaffer Comert: Mehmet oglu 15/2400 hissesinin degeri;
15.715.000.-TL x 15/2400 = 98.218,75 TL

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S 763/800 hissesinin degeri;
15.715.000.-TL x 763/800 = 14.988.181,25.-TL

Samsun Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli 1/25 hissenin degeri ;
15.715.000.-TL x 1/25 = 628.600,00 TL

4.19 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi
s0zlesmesi bulunmamaktadir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkhh  Degerleme Metodlarmin ve  Analizi  Sonuclarmmin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazlarin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma)
Yontemi”, “Maliyet Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyon Yontemi”  kullanilmistir. Emsal
yontemi ile tasinmazlarin arsa degeri, maliyet olusumlar1 yontemi ile yap1 degerleri belirlenerek
6490 ada 18,19,20,21,22 ve 24 parsellerin toplam degerinin  42.066.520 TL oldugu, aym
parsellerde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina kayith hisselerin degerinin 41.340.000
TL oldugu belirlenmistir. Gelir Kapitalizasyon Y ontemi ile tasinmazlarin degeri 43.143.699,45-
TL olarak tespit edilmistir. Tasinmazlarin her iki yontem ile bulunan sonuglari birbirini
desteklemekte olup nihai deger olarak Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina kayith
hisselerin maliyet yontemi ile tespit edilen degeri 41.340.000,00-TL bedelin adil piyasa degeri
olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmstir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

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

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

Degerleme konusu, iizerinde Yusuf Ziya Yilmaz Samsun sehirler arasi otobiis terminal binasi ve 2
adet akaryakit istasyonu bulunan 6490 ada 18,19,20,21,22 ve 24 parsellerle ilgili olarak alinmas1 gereken
yasal belgelerle ilgili asagida yapilmis olup yasal gereklerin yerine getirildigi anlagilmustir.

Yap1 Ruhsati;
- 22 numarali parsel {izerinde konumlu 19.200 m? alanli otogar i¢in verilmis 01.11.2005 tarih ve 12
numarali Yap1 Ruhsati,
- 18 numarali parsel {izerinde konumlu 570 m? alanl1 benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
05.05.2008 tarih ve 03 numarali Yap1 Ruhsati,
- 20 numaral1 parsel {izerinde konumlu 75 m? alanl benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
05.05.2008 tarih ve 02 numaral1 Yap1 Ruhsati mevcuttur.

Yap1 Kullanma izin Belgesi;
- 22 numarali parsel {izerinde konumlu 19.200 m? alanli otogar i¢in verilmig 15.11.2006 tarih ve 03
numarali Yap1 Kullanma izin Belgesi,
- 18 numaral1 parsel {izerinde konumlu 95 m? alanl benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
28.07.2009 tarih ve 04 numarali Yap1 Kullanma Izin Belgesi,
- 20 numaral1 parsel {izerinde konumlu 95 m? alanl benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu i¢in verilmis
28.07.2009 tarih ve 03 numarali Yap1 Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
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IS YERI ACMA CALISTIRMA RUHSATI
-22 numarali parsel i¢in verilmig 18.08.2011 tarihli 801 belge numarali Sthhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsati
-18 numarali parsel i¢in verilmis 25.04.2011 tarihli 464 belge numarali Sthhi Miiessese is yeri agma
¢alistirma ruhsati
-18 numaral1 parsel igin verilmis 13.12.2010 tarihli 28 belge numarali Gayristhhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsati
-20 numarali1 parsel igin verilmig 28.12.2012 tarihli 19 belge numarali Gayrisihhi Miiessese is yeri agma
calistirma ruhsat1 mevcuttur.

BAYILIK LISANSLARI

-18 numarali parsel i¢in verilmis 16.03.2010 tarihli BAY/939-82/27393 belge numarali 12 yil siire ile
bayilik lisans1

-20 numarali parsel i¢in verilmis 16.03.2010 tarihli BAY/939-82-27394 belge numarali 12 yil siire ile
bayilik lisans1

-20 numarali parsel i¢in verilmis 21.01.2013 tarihli LPG-BAY/941-54/13496 belge numarali 12 siire ile
LPG bayilik lisans1 mevcuttur.

YETKI BELGESI

-22 numarali parsel tizerinde konumlu Samsun Sehirler Arasi Otobiis Terminali i¢cin TC. Ulastirma
Bakanligr Kara Ulastirmast Genel Miidiirliigii tarafindan 19.08.2011 tarihinde verilmis 5 yil siireli T1
tiirlinde yetki belgesi mevcuttur.
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5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim

Ortaklhiklar1 Portfoyiine Almmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b” fikrasinda
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alimmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alinmasi1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. “c” fikrasinda ise “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir. Tasinmazlarin kaydi
tizerinde herhangi bir ipotek kaydinin bulunmamasi, yapt kullanim izin belgesinin olmasi,
biitiin halinde kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle . s6z konusu tebligin 22/b ve ¢
maddeleri kapsaminda tasinmazlardan tapu senedinde niteligi akaryakit servis istasyonu olarak
kayith 6490 ada 18 ve 20 no.lu parseller ile tapu senedinde niteligi “sehirler arasi otobiis
terminali” olarak kayitli 6490 ada 22 parselin bina olarak, tapu senetlerinde niteligi arsa olarak
kayithh ve terminal binasinin arsasi durumunda olan 6490 ada 19,21,22 ve 24 parsellerin arsa
olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Ayrica 6490 ada 19 parselin tapu kaydinda bulunan “kesinlesmemis mahkeme
karar1 vardir” serhinin Muzaffer Comert hissesi ile alakali oldugu ve Samsun Biiyliksehir
Belediye Baskanligi tarafindan acilan kamulastirma davasi oldugu 6grenilmis olup Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesinin portfdylerinde yer almast acgisindan bir sakinca
olusturmayacagi kanaatine varilmistir.
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SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz o6zellikleri
g0z Oniinde bulunduruldugunda; tagimmazlarin Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i adina
kayitli hisselerin, portfoylerinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine
varilmgtir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’nin 15.12.2013 tarihli talebi {izerine
yapilan inceleme sonucunda;

Samsun ili, ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayili 5.880,84 m>
yiizdlgiimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli, 6490 ada, 19 parsel sayil1 33.194,63 m? yiizol¢iimlii,
“Arsa” nitelikli, 6490 ada , 20 parsel sayili 2.069,36 m? yiizol¢iimlii, “Akaryakit Servis Istasyonu”
nitelikli, 6490 ada, 21 parsel sayil1 4.385,60 m? yiizol¢limlii, “Arsa” nitelikli, 6490 ada, 22 parsel sayili
9.021,85 m? yiizol¢iimlii, “Sehirler Aras1 Otobiis Terminali” nitelikli, 6490 ada, 24 parsel sayil1 5.233,78
m? yiizolgiimli, “Arsa” nitelikli taginmaz mallarin Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina
kayitl hisselerinin, 30.12.2013 tarihi itibari ile toplam degerinin

KDV HARIC
41.340.000 -TL Kirkbirmilyoniicyiizkirkbin TURKLIRASI

19.306.029 -USD  Ondokuzmilyoniigyiizaltibinyirmidokuz USD
14.031.633 -EURO Ondértmilyonotuzbirbinaltiyiizetuziic EURO

KDV DAHIL

48.781.200TL Kirksekizmilyonyediyiizseksenbirbinikiyiiz TURKLIRASI
22.781.114USD Yirmiikimilyonyediyiizseksenbirbinyiizondort USD
16.557.326-EURO  Onaltimilyonbesyiizelliyedibinii¢yiizyirmiali EURO

olabilecegi goriisiine varilmigstir.

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

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

T W TR B
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KiRA SOZLESMESI

Bir tarafia; Buyokdere Cd. Metrocity lgmerkezi No:171 A Blok Kat 7 Levent Sisli
[STANBUL adresinde mukim Avrasya Guyrimenkul Yatinm Ortakhfn AS. (GYO)
(Bundan Boyle KIRALAYAN olarak anilacakur), diger tarafta, BayOk fstanbul Otogan
Yonetim binass Kat 2 Bayrampaga ISTANBUL adresinde mukim Avrasya Terminal
fslctmeleri A.$. (Bundan boiyle KIRACT olarsk anilacakur) arasinda, Karayolu Yoleu
Tagimaciif sekidriinde Terminal olarok kullamimak Gizere, asafidaki sartlar dahilinde, is bu
kira sozdesmesi Gzerinde (Bundan boyle SOZLESME olarak amlacakir) mutabakats

vartlmighr.
l' 'AN K

Tapunun;

e Semsun 1K, Mkadim ligesi Kiran Mahallcsi 19J1A Pafta, 6490 Ada, 18 Parsel'inde
kaytls 5.880,84m™lik alans sohip arsa nitclikli gayrimenkul, Ozerinde bulunm
akaryakit istasyoou ve (im migtemilat: ile birlikte,

o Samsun i1, flkadim llgesi Kiran Mahallesi 19J1A Pafia, 6490 Ada, 20 Parsel’inde
kayitl 2.069,36m”lik alana sahip arsa nitelikli gayrimenkul, Gcerinde bulunan
akaryaki! istasyonu ve tiim mistemilat ile birlikte,

e Samsun i, Nkadun lgesi Kiran Mahallesi 1971A Pufls, 6490 Ada, 19 Parsel’inde
Kayith 33.194,63m* lik alana sahip arsa nitelikli gayimenkulin KIRALAYAN'a ait
olan 763/800 oramndaki hissesi,

o Samsin 1, likadim lgesi Kirn Mahallesi 19J1A Palla, 6490 Ada, 21 Parsel'inde
kayith 4.385,60m”"lik alana sahip ara nitelikli gayrimenkul,

o Samsun I, Mkndun flgesi Kiran Mahallesi 19J1A Pafta, 6490 Ada. 24 Parsel’inde
kayith 5.880,84m*" Lk alana sahip arsa nitelikli gayrimenkul,

o Samsun I, ilkadim llgesi Kimn Mahallesi 1971A Palla, 6490 Ada, 22 Parsel’inde
kayith 9.021,85m™lik alan Uzcrine kurulu Schirlcraras: Otoblls Terminali Binasi,
arsas) ve Ozerinde bulunan tiim milgtemilat ile birlikte,

1 bu sidegme ile kiraya verilmistir.

2. KIRALANAN YERIN KULLANIM AMACE:
Kirslunan yer Avrasys Terminal igletmeleri A.S. tarafindan, meveut akaryakit

istasyony, dfikkanlan, park yerleri ve tim kiracilan ile birlikte §ehirleraras: Otobs Terminali
olarak kullamlacakur.

3 KIRANIN BASLANGICL:
fs bu Kira Sozlesmesi uyarncs kiranin beglangsg taribi 19.02.2011 tarihidir.

4- KIRALAMA SURESI:
Stizlegmenin silresi 1 (bir) yildir, Tarallardan herhangi biri bu sirenin sonundan 1 (bir) ay
Gncesinde sozlesmenin foshini diger tarafa ihbar etmedigi sirece is bu sbzlesme kira bedeli

/\Iuri; aym sartlarla devam
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5- KIRA BEDELI:

i li aybik. 179.449TL + KDV (Y0z Yeumis Dokuz Bin DOﬂ Yiiz Kirk Dokuz
Tork Lif::::dem.\ly) 211.750TL KDV Dahil (ki Ytz On Bir Bin Yedi Yoz Elii T(llk l.iu.m
KDV Dshil)'dir. 5 bu kira sozlesmesi kapsaminda yapilacak odemeler 6. maddede behmld.ngi
gekilde yapilacaktir. Kim bedeli her aym sonu itibariyle kesilen Fauramn 'ldRACI ya
u:bi!gindeniﬁm3(n¢)gmiverbindcpqimodcnh. Aynica, kira bedelleri zamamnda
adenmezse gelecek nylara iligkin kiralar da musccel hale gelir.

ira bedeii is bu sdzlesmenin uzadi@r ayw iligkin olarak TUIK tarafindan bir Sneeki
vilm a.)K'nl avima go: belirlenen TUFE+OFE'nin yans omanda yilhk kira artigp yapilarak
yeniden belirlenccektir. Kira stiresinin 5 (bes) yilt agmas durumunda 5. yil KIRALANAN yer
ihilgilibkckqwﬁzupomcuhnhakwyuﬁbmhdﬂibumwmm
zerinden belirlenecektir. Bu kural kirslamamin devam ettidi sGrece her bey wida bir
uygulunacakur. KIRACH, bu durumu peginen kabul ve taahhit eder.

6- KIRA BEDELININ ODENMESL:

Tim kira bedelicri, fatura kurgth@ pesin olarnk Odenecektir. Kirn bedellerinin
ddenmesinde gecikme olmas: halinde 6183 sayih yasanin 51. maddesinde belirlencn onnda
yasal gecikme faizi igletilecekrir.

7- OZEL HOKUMLER:

2) KIRACI'ya kira konusu yer meveut kiracilan ve meveut haliyle tam ve cksiksiz
olarsk teslim edilecektir. Mecur sdzlesme bitiminde KIRALAYAN'a tadilau
yvapilmuy, tam ve eksiksiz olarak teshim ediloceklin.

b) KIRACIK, kiraya konu gayrimenkullerde (adilat, ilave tesisat, mevcul fesisatin
kaldinlmasi gibi ingaat ile mimari proje aykin mecurun miman ve statik yapisina zarar
verebilceek islem yapamaz. Bu kurala Uyuimodin taktinde KIRALAYAN't
SOZLESME'yi fesih hakks saklidir. Ancak, KIRALAYAN"m yazli izni ile bedeli
Kiraciya ait tadilst ve degisiklik yapabilir. lzinsiz yapilacak iglerden dogan zarar ziyan
KIRACT dan tazmin edilir.

¢) KIRACI, mecuru Ug0ned gahslars kiraya verebiliz. Bu durumda G¢ned yahistar da iy
bu SOZLESME hikiimlerine uymakla yokimli olur. Mecurun su, elektrik, yakat,
gevre temizlik vergisi, ortak gider kulki pay), belediye resim, harg ve vergileri ile
stopajt KIRACT'ya aittir.

d) KIRACI, KIRALAYAN girketin mecurla ilgist olarak alinmig yonetin kurulu
kararlanna uyacagini pesinen kabul ve aahb(t eder.

¢ KIRACI, SOZIESME'den dogun stopaji Maliye'ye ddeyecek olup, yil sonunda
makbudanin bir dmegini KIRALAYAN'a vereccktir. Aksi ha! SOZLESME nin
feshi nedenidir.

f) KIRALAYAN, KiRACI'ma kiralenan gayrimenkuiler Ozerinde yapilmiy veya
yaptlacak olan akaryakit istasyonu ve benzeri igyerleri kurulmasi, igletilmesi veyn
iglettirilmesi igin i her w10 irtifak hakks ve ipowek tesis ed i

N
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muvafakat eder. Gerektiginde bu iglemlerin yapilabilmesi (erine digen her tarlll
vecibeyi verine getirmeyi yimdiden kabul ve tuchhiit eder,

8- FESIH:

KIRALAYAN ve KIRACY, karstlikl: olarak iy bu SOZLESME nin sdresinden dnoe
feshine karar verebilirer, KIRACT tarafindun kira bedellerinin mnndu odcnmcmw
nalinde KIRALAYAN is bu SOZLESME"yi tek trafli olars highir ihtar ve ihbara gerek
kalmaksizin feshetme hakkina subiptir. KIRALAYAN, Kll(ACI‘qm i$ bu_SOZLE_SME‘.den

wiklanan  yOkamiGiiklerini kismen veya lamamen yenne  getrmemesi hulinde
KIRALAYAN'm maddi ve manevi tazminat haklan sakh kalmek 0zere SOZLESME'yi
highir ibtar ve ihbura gerek kalmaksizin feshedebilir. Bu durunda Kll_!ACl. feshe itiraz
cdemeyecegi gibi, KIRALAYAN'a karpt maddi ve manevi tazminat (alebinde de
bulunamayacakr,

9. YETKILI MAHKEME VE ICRA DAIRESI:

Iy bu SOZLESME'nin, eklerinin tadilinin uygulanmusindan veya yorumunda dojan
ihtilaflarda BAKIRKOY mahkemeleri ve jcea daireleri yetkilidir. SOZLESME"nin veys baz
htkfimlerinin veya iy bu hitkmiin gegersizligi iddiakeunn ileri siirtimesi halinde de yine Tark
Mevzuatina gdre bu iddialar sonuglandinlir ve bu hususta da BAKTRKOY mahkemcleri ve

icra daireleri yetkilidir,
10- TEBILGAT ADRESE:
KIRALAYAN'IN ve KIRACI'mn, tebligat adresi iy bu SOZLESMENIN girig
paragrafinda yazl: olan adresidir.
11-SON NTKOMLER:
Is bu SOZLESME 11 maddeden ibaret ohup, 21.02.2011 wrihinde taraflarca 2 niisha
olarnk imzalanmstir,
KIRALAYAN KIRACI
AVRASYA GAYRIMENKUL AVRASYA TERMIN
YATIRIM ORTAKLIGI AS. ISLETMELERI ;‘&f\
- P { [
7 YA AVRAS

Porrinal iglmtrmelar! A5

o~
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

wsasi Kotulu e Sedt: VIR, No:34 sanh “Sermaye Plyasasinda Faallyette

Semmaye My
Bulunaniar kin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Niskin Esastar Hakdanda Tebli™| uyannca

Ersan BOZDOGAN

imenkul Degerleme Uzmanhify Lisansing almaya hak kazanmgtir
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Aynur BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansin1 almaya hak kazan
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6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirket tarafindan
v'08.01.2014 / 2013.0Z.0075

tarih ve numarali degerleme raporlari hazirlanmistir

¢ Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

e 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 alinmamaistir.
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