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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMAMLIK AS.
DEGERLEME RAPORU OZET BiLGILER

RAPOR NO: 2013-0Z-074.rev
RAPOR TARIHI: 02.06.2014

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

Ersan BOZDOG
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400891

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANLARI: Aynur BAS

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400727

GAYRIMENKUL’UN Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi(Samsun Ordu Yolu),
ADRESI: Carsamba Otogart CARSAMBA/SAMSUN
GAYRIMENKUL’UN OTOGAR
KULLANIMI:
Samsun Ili, Carsamba Ilcesi, Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun
TAPU KAYIT Caddesi(Samsun Ordu Yolu), F37DO5D4A pafta, 113 ada, 3
BILGILERI: parsel sayili 5111,96 m? yiizolglimli, “OTOGAR” nitelikli
tasinmaz.
IMAR DURUMU: Otogar Alani

KDV Hari¢ Yasal Durum Degeri:
12.300.000.-TL
KDV Dahil Yasal Durum Degeri:
14.514.000.-TL

30.12.2013TARIHI
ITIBARIYLE TASINMAZIN
SATIS DEGERLERI

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 iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagl 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 icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilki kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
14 Raporu Hazirlayanlar
15 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6 Degerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadig:
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

23 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
24  Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

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

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

3.3 Imar Bilgileri

3.4 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarmca Gerekli izinlerinin Aliip
Alnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili 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 Gerceklestirdigi 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 iliskin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

41 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

42.1  Makro Ekonomik Veriler

4.2.2  Tirkiye’de Petrol Piyasasi

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKAS,
4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5 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

4.10.1 Maliyet Olusumlar1 Analizi

411  Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

412  Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

413  Degerleme Konusu Tasginmazin Sigorta Degeri

4.14 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

416 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.17 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.18 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihi@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar:

BOLUM 5

ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi

51 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1
2Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi 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 yapilmus 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- () ADET BELGELER
7- (2) ADET LISANS BELGESI
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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-O0Z-00074 rapor numarasi ile
diizenlenmis olup bu kere Sermaye Piyasasi Kurulunun 20.05.2014 tarih ve 395 sayili yazisina
istinaden 02.06.2014 tarih ve 2013-0OZ.074 revize numarasiyla rapor revize edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun
Caddesi(Samsun Ordu yolu), F37DO5D4A pafta, 113 ada, 3 parsel sayili 5111,960 m?
yiizol¢iimli, “OTOGAR?” nitelikli ana tasinmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S. TAM hisseli miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin, 30.12.2013 tarihli adil piyasa degerinin
Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

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

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

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

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 15.12.2013 tarihinde
caligmalara baglamis, 30.12.2013 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz  gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 0Ozel kurum ve kuruluslarda, ofiste
caligmalarin1 gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 15.12.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin yazil degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 31.01.2013 tarihli Degerleme Hizmet
Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yilikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor
so0zlesme hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadig:

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili 2013-OZ-074-rev numarali rapor, Kurul
Diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmaigstir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek
lizere Sermaye Piyasas1 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 Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara ‘“gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi verilmistir.

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

Firmamiz, 15.06.2013 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite
Yo6netim Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul
Kiymetler Yatirrm Ortakligi A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’{in cogunluk
hisselerini satin almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina donligsmiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklardan olusan bir portfdy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar gergevesinde
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 Sinirlamalar

Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine, Samsun ili, Carsamba
Tlgesi, Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi, F37DO5D4A pafta, 113 ada, 3 parsel sayili
5111.96 m? yiizolglimli, “OTOGAR” nitelikli ana taginmaz tizerinde, Avrasya Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. Tam Hisseli miilkiyetinde bulunan gayrimenkuliin Adil Piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri
tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
2.4 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satis i¢in gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmas1 kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

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

Degerlemeye konu tasinmaz Samsun 1li, Carsamba Ilgesi, Sungurlu Mabhallesi, Yeni
Samsun Caddesi (Samsun Ordu Yolu), Carsamba Otogari posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmaz, Samsun Ili, Carsamba Ilgesi, Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun
Caddesi(Samsun Ordu Yolu) tizerinde yer almaktadir. Tasinmaz Carsamba Kiigiik Sanayi Sitesi,
Makasbagi Cami ve Carsamba Endiistri Meslek Lisesi ve Tml yakin konumda olup, taginmazin
yakin ¢evresinde, konut amagli kullanilan 3-4 katli binalar ve 1-2 katli sanayi diikkkanlarinin yer
aldig1 yapilar yer almaktadir. Tasinmaz Yeni Samsun Caddesinin kuzeyinde yer almaktadir.
Tasinmaz Yeni Samsun Caddesine bitisik olup, Carsamba Kiigiik Sanayi Sitesine 100m,
Makasbag1 Camisine yaklasik 600m, Carsamba Endiistri Meslek Lisesi ve Tml 700m mesafede
yer almaktadirlar.
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Uydu Goriintiileri

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

Degerleme konusu tasinmaza ait, Samsun Carsamba Tapu Midiirliigii’niin 30.05.2014
tarihinde alinan tapu kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidatin olmadig
anlasilmis Ve tapu kayit 6rnegi eklerde sunulmustur. Carsamba Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Midiirliigi’nden 20.12.2013 tarihinde alinan imar plan 6rnegi ekte sunulmustur.
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Yap1 Ruhsati;

07.04.2008 tarih ve 08/043/2627 sayil1 ilk Yap: Ruhsat:

23.12.2009 tarih ve 2009/160 sayili Son Yap1 Ruhsat Belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayili llave Yap1 Ruhsat: belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayil1 Ilave Yap1 Ruhsati belgesi

Yapi Kullanma izin Belgesi;
29.01.2009 tarih ve 09/011/2627 sayil1 Yap1 Kullanma Izin Belgesi
15.07.2009 tarih ve 09/077/2627 sayili Ilave Yap1 Kullanma izin Belgesi
24.12.2009 tarih ve 09/127/2627 sayili Yapt Kullanma izin Belgesi

IS YERI ACMA CALISTIRMA RUHSATI
113 Ada 3 numarali Parsel i¢in verilmis 26.08.2013 tarihli 49 belge numarali Sihhi Miiessese is
yeri agma ¢aligtirma ruhsati

YETKI BELGESI
113 Ada 3 numarali Parsel tizerinde konumlu Carsamba Sehirler Arasi Otobiis Terminali i¢in
TC. Ulastirma Bakanligi Kara Ulastirmasi Genel Midiirligi tarafindan 10.09.2010 tarihinde
verilmis 5 yil siireli T2 tiiriinde yetki belgesi mevcuttur

3.3. Imar Bilgileri

Carsamba Merkez Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden 20.12.2013 tarihinde
aliman imar plan1 6rnegi ve alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin, 1/1000 6lcekli,
Samsun-Carsamba Sungurlu Mahallesi Uygulama Iimar Planinda ’Otogar’’ ve “akaryakit
istasyonu “alaninda kalmakta oldugu goriilmiistiir.

Carsamba Belediyesi Imar Miidiirliigiinde otogar binasina ait bila tarih ve bila sayili mimari
proje incelenmistir. Ayrica asagida belirtilen yap1 ruhsatlari, yapr kullanim izin belgeleri,
26.08.2013 tarih ve 49 belge numarali Sthhi Miiessese is yeri agma Ve ¢alistirma ruhsati ile TC.
Ulastirma Bakanlig1 Kara Ulastirmas1 Genel Miidiirliigii tarafindan 10.09.2010 tarihinde verilmis
5 yil siireli T2 tiirtinde yetki belgesi mevcuttur.

Yap1 Ruhsat;

07.04.2008 tarih ve 08/043/2627 sayil1 ilk Yap: Ruhsati

23.12.2009 tarih ve 2009/160 sayili Son Yap1 Ruhsat Belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayil [lave Yap: Ruhsati belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayil1 Ilave Yap: Ruhsati belgesi

Yapi Kullanma izin Belgesi;
29.01.2009 tarih ve 09/011/2627 sayili Yap1 Kullanma izin Belgesi
15.07.2009 tarih ve 09/077/2627 sayili ilave Yap1 Kullanma Izin Belgesi
24.12.2009 tarih ve 09/127/2627 sayil1 Yap1 Kullanma izin Belgesi

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Carsamba Tapu Miidiirliigii’nde 20.12.2013 tarihinde yapilan incelemede ve 30.05.2014
tarihinde alinan tapu kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmazin Avrasya Terminal
Isletmeleri Anonim Sirketi admma kayith iken 16.02.2011 tarihinde satis suretiyle Avrasya

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 / 54 - No. 2013-0Z-074 .rev Beyoglu - istanbul



A R A hl
AR Il A IR
ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Carsamba Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemeler sonucunda
degerleme konusu taginmazin imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmadig,
“’Otogar’’ ve “akaryakit istasyonu “alaninda kaldig1 belirlenmistir.

Carsamba Belediyesi, Mali Hizmetler Miidiirligi’'nde 20.12.2013 tarihinde yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazin 2013 yili yillik emlak rayi¢ degeri asagida
belirtilmistir.

2013 Yih Emlak Rayi¢ Degeri 10.074.000-TL- (5111.96 m? i¢in)

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL

iLi SAMSUN PAFTA F37DO5D4A
iLCESI CARSAMBA ADA 113
MAHALLESI KIRAZBUCAGI PARSEL 3

KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 5111.96m?
MEVKIi - TAPU CiNSi CINS TASHIHLI
NITELIGi OTOGAR

BAGIMSIZ BOLUM

BAG. BOL. NITELIGI -

ARSA PAYI - YEVMIYE NO 1401
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MALIKi / HiSSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Samsun Ili, Carsamba ilgesi, Tapu Miidiirliigii sisteminden 30.05.2014 tarihinde alinan
tapu kayit belgesine gére tasinmazin lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarmca Gerekli Izinlerinin
Almip Almnmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 Portfoyiine Allnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin
“b” fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti
tek basma ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris 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 taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak iizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal1 haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
Tasinmazin kaydi tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yapt kullanim izin belgesi
olmasi, tapu senedinde niteliginin otogar olarak tescilli olmas1 ve biitiin halinde kiraya verilerek
degerlendirilmesi nedeniyle . tasinmazin tebligin 22/b ve ¢ maddeleri kapsaminda Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligt portfoyiinde otogar binasi olarak yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazin insa edildigi 2008 yilinda Samsun ili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigindan tasinmaz kanun kapsaminda
degildir

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

Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkullere iliskin yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup,
farkl 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

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 boylamlar1 arasindadir.
Kuzeyinde Karadeniz’in yer aldigi ilimizin komsulari; dogusunda Ordu, batisinda Sinop,
giineyinde Tokat ve Amasya, giiney batisinda ise Corum Illeridir. Samsun ili yeryiizii sekilleri
bakimindan {i¢ ayr1 6zellik gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim, ikincisi; daglik kesimle
kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar, {igiinciisii; yaylalarla Karadeniz arasindaki kiyir ovalaridir.
Kizilirmak ve Yesilirmak akarsularinin delta alanlarinda olugmus kiyilarinda, yurdumuzun
tarimsal potansiyeli en yiiksek ovalarindan Bafra ve Carsamba ovalar1 yer almaktadir.
Giiniimiizde Samsun, Kuzey Anadolu’nun en biiyiik ili olarak Karadeniz Bolgesi’nin en énemli
kentidir. Karadeniz’in dnemli ticaret limanlarindan biri olan sehir basta Rusya ve Ukrayna olmak
tizere bolgedeki tiim iilkelerle direkt ticaret yapmaktadir. Samsun’dan diinyanin 100 farklt
iilkesiyle karsilikli olarak dis ticaret yapilmaktadir. Ihracati yapilan baslica iiriinler; narenciye
domates, iiziim, bugday unu gibi gida mamulleri ile minibiis, elektrik malzemesi gibi sanayi
tirtinleridir. Ayrica liman, kara, hava ve demiryolu ulagim altyapis1 ¢ok gii¢lii olan Samsun diger
sehirlerinde ihracat noktasi konumundadir. Samsun sanayi sektorii agirliklt olarak imalat
sanayinden olusmaktadir. Imalat sanayinin yogunlastig1 alt sektdrler; tibbi aletler ve iiriinler,
tekstil, mobilya basta olmak {izere ana metaller, bakir, makine, tiitiin, kagit ve kagit {irtinleri,
kimya sanayi ve oto yedek parca sanayi olarak siralanmaktadir. Samsun’un
yiizOlgiimiiniin %47’si tarim alanlarindan olugmaktadir. Bolgede yetisen baslica tarim firtinleri;
tahillar, baklagiller, endiistriyel bitkiler, yagli tohumlar ve yumru bitkilerdir. Ayrica bugday,
musir, celtik ve titlin de yetistirilmektedir. Son donemlerde artan yatirimlarla birlikte Samsun
organik tarimda uzmanlasan bir sehir haline gelmistir. Ozellikle organik karpuz ve ekolojik
yumurta gibi iirlinler Samsun’dan yurti¢i ve yurtdisina gonderilmektedir. Samsun limani ve
gimriigli sehrin yurtdisiyla baglanti noktalarini olusturmakta ve doviz girdisi saglamaktadir.
Diinyanin biiytlik petrol yataklarina komsu ve biiyiik dogalgaz rezervlerinin aktarim gilizergahi
olan sehirde linyit komiirii, kaplica suyu ve maden suyu gibi yeralti zenginlikleri vardir.
Universiteler ; Ondokuz Mayis Universitesi ,Canik Basar1 Universitesi , toplam 15 fakiilte, 1
konservatuar, 4 yiiksekokul, 11 Meslek Yiiksekokuluve 5 enstitiiile egitim-6gretim
faaliyetlerini stirdiirmektedir. 2012-2013 akademik yilinda egitime baslayan Canik Basari
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 iizerinde
bulunmaktadir. Yusuf Ziya Yilmaz Sehirleraras1 Otobiis Terminali ise sehir disinda bulunmakta
olup, minibiis ve otobiis seferleri ile kolayca sehir igine 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 gilinlerinde tarifeli olarak yurt i¢i ve
yurt dist seferler mevcuttur. Havalimanina kent merkezinde bulunan THY biirosu oniinden
kalkan servis araglari ile ulasmak miimkiindiir. Demiryolu ; Samsun-Sivas ve Samsun-Amasya
demiryolu baglantilar1t mevcuttur. Gar kent merkezinde bulunmaktadir. Hafif rayli sistem ; Gar
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ve iiniversite arasinda yapilan rayl sistem giinde ortalama 90.000 yolcu tasimaktadir ve i¢

ulagimi kolaylagtirmigtir. 15 km uzunlugundadir ve 21 istasyondan olugmaktadir.

Samsun'un iklimi, sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz'in etkisinde
nemli ve kislar1 serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve Canik Daglar1 etkisi altinda karasal
iklime sahiptir. Carsamba, Orta Karadeniz béliimiinde Samsun ilinin niifusu bakimindan 3.
blyiik ilgesidir. Samsun ilinin dogusunda yer alir. Batida Tekkekdy, doguda Terme,
Giineyde Salipazari ve Ayvacik ilgeleriyle  cevrilidir.  i{lge  merkezi Samsun'a 36 km
uzakliktadir. Yesilirmak 'in Carsamba Ovasi'na ¢iktigi yer yakininda, irmagin iki yakasinda
kurulmus olan ilge merkezinin adidir. Carsamba Ilgesi, Trabzon Iline bagli Canik (Samsun)
sancaginin ilgesi olarak kurulmus, Samsun bagimsiz il olunca Samsun iline bagh il¢e olarak
yonetilmistir. Hava Yolu: Karadeniz Bolgesi'nin - 6nemli  havalimani  olan Carsamba
Havalimani Carsamba ovasinda bulunmaktadir. Her giin diizenli ugak seferleri mevcuttur.
Havalimanindan Havas ile yarim saatte Carsamba Merkeze ulasilir. Kara Yolu: Karadeniz Sahil
Yolu'da Carsamba'dan ge¢gmektedir. Bu yol sahilde degil de biraz iclerde yapilmistir, boylece
ulasim kolayhigi saglanmistir. Demir Yolu: Ilge 1920 tarihinde yapilan ve daha sonra revize
edilen kisa bir tren yoluyla Samsun'a baglanir. Ayrica Elektronik Yiiksek Miihendisi Sabahattin
Celik tarafindan gelistirilen makinistsiz tren projesinin ¢aligmalar1 burada yapilmasi
planlanmakta ve Samsun Carsamba arasina bir hizli tren uygulamas diisiiniilmektedir. Samsun
Ili, Carsamba lcesi 2. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

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 gbzlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak
da olsa devam etmistir. Yilin son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir 6nceki yilin
ayn1 donemine gore yiizde 0,2 artarken, bir onceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina
isaret etmektedir. Tiirkiye nin diinya ihracatindaki pay1 kademeli artigini stirdiirmiistiir. 2012 yili
sonu itibartyla Tirkiye’nin gerceklestirdigi ihracatin kiiresel ihracat hacmi igindeki pay1 yiizde
0,92’ye yiikselmistir. 2011 yili sonunda s6z konusu oran yiizde 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
yizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gore 2013 yili sonunda Tiirkiye'nin yilizde 3,8
oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiyiime 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 borg¢lu
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.
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Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi1 yilin ilk ceyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 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 ac¢ik da 53,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Imalat sanayi, 2013
yil1 ikinci ¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylizde 3,4 artig gosterdi. Cari iglemler acig1, 2013
yili lgiincii ¢eyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel ortalamalarinin tizerinde
seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur. Nitekim, altin hari¢
bakildiginda, cari agik iiglincii ¢ceyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis
veriler incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin iiglincii ¢eyreginde bir onceki geyrege
kiyasla daraldig1 goriilmektedir. Yilin tigiincii ¢eyregi itibart ile ¢eyreklik cari acik bir onceki
ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar1 olarak
gerceklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar1
artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik
ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari
olmustur.

4.2.2 Turkiye’de Gayrimenkul Sektori

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektorii, istihdama
katkistyla 2011'de rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, 2011 yilmnin
ticlincii ¢eyreginde 1,91 milyon kisiye istthdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik
100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2 milyon kisi olarak ger¢eklesmistir. Toplam istihdam
icindeki pay1 yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmistir. Ug¢ Aylik Insaat Sektorii Istihdam Endeksi
2012 yilimin dordiincii ¢eyreginde bir onceki yilin ayni donemine gore yiizde 0,9 azalmistir.
TUIK Insaat Sektérii Istihdam Endeksi’ne gore, 2013 yilinn iiciincii ceyreginde, gegen yilin ayni
donemine gore yiizde 1,4 azalis gostermistir. Takvim etkilerinden armdirilmis Insaat Istihdam
Endeksi ise gegen yilin ayni ¢eyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satislari
artmistir. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satislari, 2013"{in 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 yaklasarak 2012'yi gecmistir. Sektoriin
2013 performansi ise yine ekonomik biiylimenin iistiinde ger¢eklesmis ve ilk iki ¢eyrekte yiizde
5,9 ve 7,6 oranlarin1 yakalamistir.

Gayrimenkul sektorii, cari agig1 biliyilitmeden biiyliyen ve girdileri yaklasik yiizde 100
Tiirk mali olan tek sektor olarak da on plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari
gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri
icin ise zayif olarak yorumlanirken, diinya gayrimenkul piyasalarinda 2014 Ongoriileri ise
gelismis lilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya devam edecegi, gelismis tllkelerde
ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sirlt kalacagi, gelisen {ilkeler gayrimenkul
piyasalarindaki asir1 1sitnmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi yoniindedir.
2013 yilinda ingaat sektoriindeki biiylimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci
ceyreginde Ozel sektdr yatirim harcamalar1 yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyap1
ingaatlarina yaptig1 harcamalarda ylizde 37,7 oraninda artis yasanmistir. Yine ayni donemde
kamu sektorii ingaat yatirimlari, ylizde 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
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egilimlerinde yavaslama beklentisi ve {reticilerin tiiketiciye yonelik devam eden

kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda konut talebinde sinirli artis beklenirken,

yabancilara konut satis1 diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi diisiintiliiyor.

2014 yilinda i¢inde ingaat harcamalarinin da iginde bulundugu o6zel sektér yatirim

harcamalarinda hedeflenen biiylime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak

2014 yilinda 6zel sektoriin siirlikleyecegi insaat sektoriinde ylizde 5 biiyiime ve 2014 yilinda
alinacak konut yap1 ruhsatinin 1 milyon daireye yilikselmesi beklenmektedir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
siirlayan bir durum mevcut olmamastir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

CARSAMBA SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

Carsamba Schirleraras1 Otobiis Terminali Binasi, bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kat ve ¢ati
kat1 olmak iizere toplam 3 normal kat + ¢at1 katindan olusmaktadir. Betonarme karkas sistemde,
2008 yilinda insa edilmistir. Yapr Kullanma izin Belgesine gére 10116,35 m? kapali alana
sahiptir. Tasinmazin katlara gére mahal ve alan dagilimlar asagidaki gibidir:

Bodrum Kat:

Tasinmazin bodrum kati; restaurant deposu, kafeterya deposu, 1s1 merkezi, lav-wc, koridor, “13
adet yazihane deposu, 2 adet havalandirma makine deposu, 4 adet terminal deposu, kat holii,
depo gorevlisi odasi, saymanlik, teknik personel odasi, teknik oda, jenarator, trafo odasi, pano
bolimi, 3 adet hol, temizlik odasi ve siginak hacimlerinden olusmakta olup toplam briit alani
3342,5 m>’dir. Bu katta yer alan hacimlerin zeminleri seramik kaplamali olup, duvarlar plastik
boyalidir. Bodrum katinda bulunan hacimlerin girisleri ahsap dogramadir.

Zemin Kat:

Tasinmazin zemin kati; bilet satis giseleri, kafeterya (mutfak ve deposu), bay + bayan wc,
personel soyunma odasi, ortak mahaller (yolcu bekleme alani), biife, danisma, giivenlik, depo,
hediyelik esya magazalari, revir, berber, emanet ve temizlik odalari hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit alan1 3.299 m*’dir. Katin yer désemesi granit, 1slak hacimlerin yer dosemeleri
seramik, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalar ¢ift camli aliminyum ve i¢ kapilar ise
Amerikan pres kapidir.

1.Normal Kati:

Tasinmazin 1.normal kati; ofis odalari, toplant1 odalari, miidiir odasi, sekreterya odasi, personel
odasi, restaurant (mutfak ve deposu), mescit, bay + bayan wc, yazihane deposu, sofor dinlenme
odasi, seminer salonu, ¢ocuk bakim odas1 hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit alani
3.395 m*dir. 1.normal kattaki islak hacimlerin yer désemeleri ve duvarlari seramik olup, diger
mahallerin yer dosemeleri granit seramik, duvarlar ise plastik boyalidir. Ofis boéliimlerinin yer
dosemesi laminant parkedir. Pencere dogramalari ¢ift camli aliiminyumdur. i¢ kapilar Amerikan
pres kapidir.
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Cat1 Kati:
Tasinmazin ¢ati katt mimari projede yaklagik 90 m? briit alana sahip olup terminalde 2 adet
asansor, jenerator, su deposu, fuel-oil yakith kalorifer sistemi, yangin dedektorii, 26 adet kapali
devre kamera kontrol sisteminden olugsmaktadir. Catis1 izolasyonlu seklindedir. Cephe, kap1 ve
pencere dogramalari ¢ift camli aliiminyum dogramadir. i¢ kapilar1 amerikan pres kapi, merdiven
ve sahanliklar mermer kaplidir.

Uzerinde yer alan akaryakit istasyonu terminale giris yapan araglara yonelik hizmet vermektedir.
Akaryakit istasyon binasi, Yap1 Kullanma izin Belgesine gére, 20 m? kapali alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 75m? kanopi alani bulunmaktadir. Istasyon sadece 2 adet pompadan
olusmaktadir. Akaryakit istasyonunda, 1 adet 15m® benzin tanki, 15m® ve 30m® kapasiteli
motorin yakit tanki bulunmaktadir. S6z konusu akaryakit istasyonu yapi kullanma izin belgesine
gore 113 ada 3 parsel {izerinde yer almakta olup, yerinde yapilan incelemelerde 3 parsel {izerinde
herhangi bir akaryakit istasyonu bulunmadig: tespit edilmis olup, 9.228 m? Park Alani iizerinde
kurulu oldugu tespit edilmistir.

flge minibiis terminal binasi, s6z konusu tasinmazin yer aldig1 113 ada 3 parsele gore, giineyinde
yer alan 9.228 m? alanli park alani iizerinde yer almaktadir. Park alanina goére dogu cephede yer
almakta olup, ilge minibiis terminal binasinin yerinde yapilan incelmelerde ve mimari projesine
gore 158,5m?* alana sahip oldugu tespit edilmistir. S6z konusu yapinin ¢atis1 betonarme iizeri
kiremit kapli olup, dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Cephe ve kapt dogramalari ise
aliminyum dogramadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

CARSAMBA SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

Carsamba Sehirleraras1 Otobiis Terminal Binasi, bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kat olmak
tizere toplam 3 kattan olusmaktadir. Betonarme karkas sistemde, 2008 yilinda insa edilmistir.
Yap1 Kullanma Izin Belgesine gore 10116,35 m? kapali alana sahiptir.

Bodrum Kati:

Tasinmazin bodrum kati; restaurant deposu, kafeterya deposu, 1s1 merkezi, lav-wc, koridor, “13
adet yazihane deposu, 2 adet havalandirma makine deposu, 4 adet terminal deposu, kat holii,
depo gorevlisi odasi, saymanlik, teknik personel odasi, teknik oda, jenarator, trafo odasi, pano
boliimii, 3 adet hol, temizlik odasi ve siginak hacimlerinden olugmakta olup toplam briit alani
3342,5 m*’dir. Bu katta yer alan hacimlerin zeminleri seramik kaplamali olup, duvarlari plastik
boyalidir. Bodrum katinda bulunan hacimlerin girisleri ahsap dogramadir.
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Zemin Kat:
Tasinmazin zemin kati; bilet satig giseleri, kafeterya (mutfak ve deposu), bay + bayan wc,
personel soyunma odasi, ortak mahaller (yolcu bekleme alani), biife, danisma, giivenlik, depo,
hediyelik esya magazalari, revir, berber, emanet ve temizlik odalar1 hacimlerinden olugmakta
olup yaklasik briit alan1 3.299 m*’dir. Katin yer dosemesi granit, 1slak hacimlerin yer désemeleri
seramik, duvarlar1 plastik boyalidir. Pencere dogramalari ¢ift camli aliiminyum ve i¢ kapilar ise
Amerikan pres kapidir.

1.Normal Kati:

Tasinmazin 1.normal kat1; ofis odalari, toplant1 odalari, miidiir odasi, sekreterya odasi, personel
odasi, restaurant (mutfak ve deposu), mescit, bay + bayan wc, yazihane deposu, sofor dinlenme
odasi, seminer salonu, ¢ocuk bakim odas1 hacimlerinden olugmakta olup yaklasik briit alani
3.395 m*’dir. 1.normal kattaki 1slak hacimlerin yer dosemeleri ve duvarlari seramik olup, diger
mahallerin yer dosemeleri granit seramik, duvarlar ise plastik boyalidir. Ofis boliimlerinin yer
dosemesi laminant parkedir. Pencere dogramalari ¢ift camli aliiminyumdur. I¢ kapilar Amerikan
pres kapidir.

Cat1 Kati:

Tasinmazin ¢at1 katt mimari projede yaklasik 90 m? briit alana sahip olup terminalde 2 adet
asansor, jenerator, su deposu, fuel-oil yakitl kalorifer sistemi, yangin dedektorii, 26 adet kapali
devre kamera kontrol sisteminden olusmaktadir. Catis1 izolasyonlu seklindedir. Cephe, kap1 ve
pencere dogramalari ¢ift camli aliiminyum dogramadir. i¢ kapilari amerikan pres kapi, merdiven
ve sahanliklar mermer kaplidir.

Uzerinde yer alan akaryakit istasyonu terminale giris yapan araglara yonelik hizmet vermektedir.
Akaryakit istasyon binas1, Yap: Kullanma izin Belgesine gore, 20 m? kapali alana sahiptir.
Ayrica, yaklasik 75m? kanopi alan1 bulunmaktadir. Istasyon sadece 2 adet pompadan
olusmaktadir. Akaryakit istasyonunda, 1 adet 15m® benzin tanki, 15m® ve 30m® kapasiteli
motorin yakit tanki bulunmaktadir. S6z konusu akaryakit istasyonu yapi1 kullanma izin belgesine
gore 113 ada 3 parsel iizerinde yer almakta olup, yerinde yapilan incelemelerde 3 parsel {izerinde
herhangi bir akaryakit istasyonu bulunmadigi tespit edilmis olup, 9.228 m* Park Alani lizerinde
kurulu oldugu tespit edilmistir.

[lge minibiis terminal binas1, s6z konusu tasinmazin yer aldig1 113 ada 3 parsele gore, giineyinde
yer alan 9.228 m? alanli park alani tizerinde yer almaktadir. Park alanina gére dogu cephede yer
almakta olup, ilge minibiis terminal binasinin yerinde yapilan incelmelerde ve mimari projesine
gore 158,5m? alana sahip oldugu tespit edilmistir. S6z konusu yapinin ¢atis1 betonarme lizeri
kiremit kapli olup, dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Cephe ve kap1 dogramalart ise
aliminyum dogramadir.

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

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

4.7 Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilagtirma) Yontemi ve Maliyet Y 6ntemi
ile takdir edilmis, Direk Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile desteklenmistir.

Emsal (Karsilastirma) Y6ntemi igin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e 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 gerceklestirilmektedir.

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

Bolgede yapilan arastirma sonucunda Otogar igerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer
alan diikkanlarm aylik kira birim metrekare degerlerinin 55.-TL - 75.-TL arasinda oldugu,
belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar icerisinde, normal katlarda yer alan
ofislerin aylik Kira birim metrekare degerlerinin 40.TL — 55.-TL arasinda oldugu belirlenmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede otogar igerisinde
yer alan diikkanlarin ortalama geri doniis siiresinin 10-15 y1l oldugu goriilmiis ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu orani (Ro) = 0,10 olarak alinmistir.

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

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

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

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapiin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
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.
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Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6émiir beklentisine sahip oldugu

kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik

acidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarin1 deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya 1skonto orant
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

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

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz yapilasmasi  tamamlanmis olup  bos arazi degeri
3.322.774,00.-TL olarak belirlenmistir. Degerleme tarihi itibari ile arazi iizerinde yeni
gelistirilmis, yasal izinleri alinmis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri
hesaplanmamusgtir.

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

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

NAS YAPI GAYRIMENKUL : 0 (362) 435 34 06

-Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, bulunan Ankara yoluna yaklasik 40 metre cephe
uzunlugu bulunan ticari imarli 2500 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa 635.000 TL bedel
ile satiliktir. (254 TL/ M?)

AYDINOGLU EMLAK: 0 (362) 439 31 21

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Samsun-Ordu karayoluna yaklasik 120
metre cephe uzunlugu bulunan ticari imarli 26000 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa
2.650.000 TL bedel ile satiliktir. (102 TL/ M?)
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NAS YAPI GAYRIMENKUL : 0 (362) 435 34 06
-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Samsun-Ordu karayoluna yaklasik 30
metre cephe uzunlugu bulunan ticari imarli 3200 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa
550.000 TL bedel ile satiliktir. (172 TL/ M?)

ASRIN EMLAK : (531) 210 00 27

-Degerleme konusu taginmazla ayn1 bolgede, sanayi sitesi arkasinda yer alan bulundugu sokaga
yaklasik 15 metre cephe uzunlugu bulunan ticari imarli 209 m? alana sahip mevcut durumda bos
arsa 35.000 TL bedel ile satiliktir. (167 TL/ M?)

SAHIBINDEN : 0 (532) 381 51 77

-Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, bulunan Samsun-Ordu karayoluna yaklasik 30
metre cephe uzunlugu bulunan ticari imarli 1171 m? alana sahip mevcut durumda bos arsa
1.000.000 TL bedel ile satiliktir. (854 TL/ M?) (Soz konusu emsalin ticari imarli olmast ve
Samsun-Ordu karayoluna yaklasik 30 m. Cephesinin olmasi nedeniyle yiiksek fiyat istendigi
diistintilmekte olup degerlemede goz ardi edilmis ve bilgi amacli olarak rapora eklenmistir.)

Bolgede yapilan incelemede Samsun-Ordu karayoluna Cepheli konumda ticari imarli arsalarin
metrekare birim degeri konumuna, biiyiikliigiine, cadde cephesine gore ortalama olarak 100.TL
ile 300.TL araliginda degistigi belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin 6zel yapilagsmasi
olmasi, Samsun-Ordu karayoluna yaklasik 170 m cephesinin bulunmasi, konumu, cevre
diizenlemesi maliyeti ve iizerinde mevcut olan yapilasmanin olusturdugu art1 serefiye dikkate
alinarak arsa m2 birim metrekare degerinin 650.TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

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

Degeri;
5.111,96 m? x 650.-TL/m? = 3.322.774,00.-TL

olarak belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve o6l¢iimler sonucunda degerleme
konu olan otogar binasinin mevcut toplam ingaat alanin yaklasik 10.136,35m? oldugu
belirlenmistir. Taginmazin yap1 sinifinin 4-B oldugu buna goére birim maliyet degerinin 730,00.-
TL oldugu belirlenmistir. Ilge Minibiis binasinin toplam insaat alanmin 167,88 m? oldugu
belirlenmis olup yapt sinifi 3/A olarak alinmistir. Son olarak giivenlik binasinin 27,84 m? alana
sahip oldugu belirlenmis olup yap1 smifi 3/A olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin Asinma
Paylarma Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel’le gore; 5 yillik yapimin yipranma oranimin %5 oldugu
belirlenmistir. Buna gore tasinmazin arsa + yapt maliyet degeri asagidaki gibidir:
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ARSAMBA OTOGAR FIYAT ANALIZI

CTOGAR BiNASI

CTOGAR BiNASI YAPI GRUBU

OTOGAR BiNASI M? BiRiM DEGERI
OTOGAR BiNASI DEGERI

YIPRANMA ORANI{BUTUN BINALAR iGN}
ILCE MINIBUS BINASI

ILCE MiNIBUS BINASI YAPI GRUBU

ILGE MiNiBUS BiNASI M? BiRiM DEGERI
ILCE MiNiBUS BiNASI DEGERI
GUVENLIK BINASI

GUVENLIK BINASI YAPI GRUBU
IGU\‘ENLiK BINAS| M? BiRiM DEGERI
GUVENLIX BiNASI DEGERI

KANCPI ALANI

KANOPI ALAN M? BiRiM DEGERI
KANOPI ALANI DEGERi

SAHA BETONU ALANI

SAHA BETONU ALANI M7 BiRiM DEGERI
SAHA BETONU DEGERI

YESIiL ALAN VE ISIKLANDIRMA DEGERI

TOPLAM DEGER

ARSA ALANI 5111 96 m?
ARSA M? BiRiM DEGERI §50-TLU/m?
ARSA DEGERI 3.322.774-TL

10136,35 m?
4/8
730-TUm?
6.955.563-TL
5%
167,88 m*
3/A
4%0-TUm?
77.325,52-TL
27,84 m?
3/A
4%0-TL/m?
12.823,10-TL
112 m?
250-TL/m?
28.000-TL
20.000 m*
50-TUm?
1.000.000-TL
203.514-TL

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

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

Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar igerisinde konumda, yol kotu seviyesinde
yer alan diikkan ve yazihanelerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 55.TL - 75.TL arasinda
oldugu, bodrum veya asma katinin bulunmasina gore metrekare birim degerinin daha diisiik
oldugu belirlenmistir.

Bolgede yapilan aragtirma sonucunda otogar icerisinde konumda, normal katlarda yer
alan ofislerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 40.TL — 55-TL arasinda oldugu
belirlenmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede otogar iginde
bulunan diikkkanlarin ortalama geri doniis siiresinin 10-15 yil oldugu goriilmiis ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu orani (Ro) = 0,10 olarak alinmistir.
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Degerleme konusu taginmazin toplam kiralanabilir alam1 3.595,00 m?’dir. Zemin katta bulunan
diikkanlarin kiralanabilir alam1 1350 m?, diger katlardaki diikkanlarin toplam kiralanabilir alani
2.245,00m? oldugu belirlenmistir. Degerleme konusu taginmazin doluluk orani yapilan incelemeye gore
%50 seviyesindedir. Bolgede yapilan incelemeler sonucunda, terminal igerisinde yer alan diikkan
ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 30-USD (64.TL) olabilecegi, 1. normal katta yer alan
ofislerin ortalama aylik metrekare birim kira degerlerinin 25-USD (54.TL) olabilecegi kanaatine
varilmustir,

Ayrica 10.800 m2 kapali alana sahip, Yeni Samsun Caddesi, Kiiclik Sanayi Caddesi, Kiigiik
Sanayi Sitesi Yani Carsamba / SAMSUN adresinde yer alan Carsamba Sechirlerararasi Otobiis
Terminalinin 17.02.2013 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere aylik 45.080,62 TL+KDV bedeli
iizerinden kiraya verildigi bilinmektedir. Bu degerler dikkakte alinarak taginmazin indirgenmis nakit
akim yontemine gore net bugiinkil degeri agagidaki tabloya gore 8.898.100,03 TL olarak belirlenmistir.

indirgenmis Makit Akimi Analizi (Samsun - CarsambaTerminali) ABD %

2014 2015 2016 2017 DED

Otogar Yilllik Kira Geliri S 267.738,00 5§ 275.770,14 S 284.043,24 S 292.564,54 5 301.341,48
iskonto Faktérii 1,05 1,159 1,20 141 1,54
Yillik Kira Gelirlerinin NED S 245.631,19 § 232.110,21 S 219.333,50 § 207.260,10 $ 3.251.131,32

Biiyiime Orani 3% Net Bugiinki Degerlerin Toplami ($) 5 4.155.466,32
iskonto Orani 9% 1 ABD Dolan 2,1413 TL
Net Bugiinkii Degerlerin Toplami (TL) 8.898.100,03 TL

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

4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bolgede yapilan arastirma sonucunda otogar igerisinde konumda, yol kotu seviyesinde
yer alan diikkan ve yazihanelerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 55.TL - 75.TL arasinda
oldugu, bodrum veya asma katinin bulunmasina gére metrekare birim degerinin daha diisiik
oldugu belirlenmistir.

Bolgede yapilan aragtirma sonucunda otogar icerisinde konumda, normal katlarda yer
alan ofislerin aylik kira birim metrekare degerlerinin 40.TL — 55.TL arasinda oldugu
belirlenmistir.

Degerleme konusu Carsamba Sehirlerararasi Otobiis Terminalinin 17.02.2013 tarihinden itibaren
gegerli olmak tizere aylik 45.080,62 TL+KDV bedeli lizerinden kiraya verildigi bilinmektedir Ayrica kira
sozlesmesine gore kira artis orant TUIK tarafindan bir énceki yilm ayni ayina gére belirlenen
TUFE+UFE’oranimin yarisi olarak belirlenmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumunca 03.01.2014 tarihinde ;

TUFE’de (2003=100) 2013 y1l1 Aralik ayinda bir énceki 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,
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Uretici Fiyatlar1 Endeksi (UFE), 2013 yil1 Aralik ayinda bir énceki aya gore %1,11, bir dnceki

yilin Aralik ayma gore %6,97, bir 6nceki yilin ayni ayma gore %6,97 ve on iki aylik
ortalamalara gore %4,48 artis gosterdigi aciklanmistir.

Tasinmazin 2014 yil1 kira artis oran1  Subat 2014 tarihinde aciklanacak oranlar dikkate
alinarak belirlenecek olup ocak ay1 verilerine gore %7,40 (TUFE)+ % 6,97 (UFE)/2 =% 7,185
olarak belirlenmistir.

Tasinmazin ; Yillik kira bedelinin: 45.080,62 TL x 12 ay x 1.07185 =579.836,00 TL
Aylik kira bedelinin :45.080,62 TL x 1.07185 = 48.319,00 TL
olabilecegi kanaatine varilmstir.

4.14 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yap1 sinifinin 4-B’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2013 yili
yap1 maliyet tablosuna gore 4-B yap1 sinift tasinmazlarin metrekare birim maliyet degeri 730.-
TL’ 3-A yap1 sinifi tasinmazlarin yapi degeri 490.-TL ‘dir. Buna gore tasinmazin sigortaya esas
degeri;

10.136,35m? x 730.-TL/m?= 7.399.535,50.-TL
167.88 m? x 490.-TL/m? = 82.261,20 TL

27.84 m? x 490.-TL/m? = 13.641,60 TL

TOPLAM SIGORTA DEGERI : 7.495.438,30 TL
olarak hesaplanmustir.

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Samsun ili, Carsamba Ilgesi Tapu Miidiirliigii’niin 30.05.2014 tarihli takbis kayitlar1 iizerinde
yapilan incelemeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar1 tizerinde herhangi
bir takyidatin bulunmadigr belirlenmistir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan Seri 111, 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 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. Degerleme konusu
tasinmazin insa edildigi 2007 yilinda Samsun ili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun kapsaminda olmadigindan tasinmaz kanun kapsaminda degildir. Carsamba
Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 20.12.2013 tarihli imar durum yazs ile tasinmaza
ait imar durumu belirlenmistir.
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4.16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

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

4.17 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda otobiis terminali olarak kullanilmakta olup,
tasinmaz ticaret alan1 kapsaminda yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunun korunarak
otobiis terminali olarak isletilmesi tasinmazin en etkin ve verimli kullanim segenegidir.

4.18 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde kat irtifaki kurulmamis olup, tasinmaz miilkiyeti
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. aittir. Degerleme fiziki olarak farkli olarak
kullanilan kisimlar dikkate alinarak yapilmistir. SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili
Resmi Gazete’ de yayrmlanan Seri I1I, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b” fikrasinda ‘“PortfGylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis 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 binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmast
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmektedir. Bu
nedenle tasinmazda kat miilkiyeti kurulmamis olsa dahi tasinmazin otogar olarak tapuda cins
tashihinin yapilmis olmasi ve biitiin olarak kiraya verilmesi nedeniyle tebligin 22/b maddesi
geregince Avrasya Gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde otogar binasi olarak yer almasina
engel teskil edecek bir durum s6z konusu bulunmamaktadir.

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

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig:
sozlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin  belirlenmesinde  “Emsal
(Karsilastirilma) Yontemi”, “Maliyet Yontemi” ve “Indirgenmis Nakit Akim Yontemi”
kullanilmistir. Emsal yontemi ile tasinmazin arsa degeri, maliyet olusumlar1 yontemi ile yap1
degeri belirlenerek toplam degere ulasilmustir. Ayrica Indirgenmis Nakit akim Yontemi ile
tasinmazin mevcut kira sdzlesmesindeki kira bedelleri esas alindigindan (Kira s6zlesmesi toplam
3953 m2 iizerinden 17.02.2011 de baslatilarak TEFE+UFE/2 oraninda arttirilmak suretiyle
bugiinkii degerine ulagtigindan ) maliyet yontemine gdre bulunan degerden diisiik kalmistir.
Tasinmazin her iki yontem ile bulunan sonuglar arasindan maliyet yontemi ile bulunan
12.300.000 TL nin 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 Mevzuat1 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 Olmadig

Carsamba Belediyesi imar Miidiirliigiinde otogar binasina ait bila tarih ve bila sayili
mimari proje incelenmistir. Ayrica asagida belirtilen yapi ruhsatlari, yap:r kullanim izin
belgeleri, 26.08.2013 tarih ve 49 belge numarali Sihhi Miiessese is yeri agma Ve caligtirma
ruhsati ile TC. Ulastirma Bakanligi Kara Ulastirmast Genel Midiirliigii tarafindan 10.09.2010
tarihinde verilmis 5 yil siireli T2 tiiriinde yetki belgesi mevcuttur.

Yap1 Ruhsat;

07.04.2008 tarih ve 08/043/2627 sayil1 ilk Yap: Ruhsat:

23.12.2009 tarih ve 2009/160 sayili Son Yapi Ruhsat Belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayil1 Ilave Yap: Ruhsati belgesi

16.02.2009 tarih 09/0201/2627 sayili [lave Yap1 Ruhsati belgesi

Yapi Kullanma izin Belgesi;
29.01.2009 tarih ve 09/011/2627 sayili Yap1 Kullanma Izin Belgesi
15.07.2009 tarih ve 09/077/2627 sayili [lave Yap: Kullanma Izin Belgesi
24.12.2009 tarih ve 09/127/2627 sayili Yapt Kullanma izin Belgesi
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5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim

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

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
“b” fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmis 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 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 tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak iizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerlnl dogrudan ve oOnemli oOl¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
Tasinmazin kaydi tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi, yap1 kullanim izin belgesi olmasi
olmasi ve tapu senedinde niteliginin otogar olarak tescilli olmasi nedeniyle . tasinmazin tebligin
22/b ve ¢ maddeleri kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde otogar binasi
olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri
gdz oniinde bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu, kanaatine
varilmstir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 26.12.2013 tarihli talebi iizerine
yapilan inceleme sonucunda;

Samsun Ili, Carsamba ilgesi, Sungurlu Mahallesi, Yeni Samsun Caddesi(Samsun Ordu
yolu), F37DO5DA4A pafta, 113 ada, 3 parsel sayili 5111,96 m? yiizolgiimli, “OTOGAR?” nitelikli
tasinmaz Tlzerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S miilkiyetinde yer alan
tasinmazin 30.12.2013 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
12.300.000.-TL Onikimilyoniigyiizbin TURKLIRASI

5.744.174.-USD Besmilyonyediyiizkirkdortbinyiizyetmisdort USD
4.174.869.-EURO  Dértmilyonyiizyetmisdortbinsekizyiizaltmisdokuz EURO

KDV DAHIL

14.514.000.-TL OndértmilyonbesyiizondortbinTL

6.778.125.-USD Altimilyonyediyiizyetmissekizbinyiizyirmibes USD
4.926.345.-EURO  Dértmilyondokuzyiizyirmialtibinii¢yiizkirkbes EURO

olabilecegi goriisiine varilmistir.

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

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ersan BOZDOGAN Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400891 SPK Lisans No: 400727
(’_/’,_'_:);/rmﬂ/("""
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Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A8 1/1 | Satis - 16.2.2011 - 1401

Rapor Tarihi / Saati - 30.05.2014 / 15:28
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5 _ ) . ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKAS.
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
08.01.2014 / 2013.0Z.0074
tarih ve numarali degerleme raporlart hazirlanmigtir

¢ Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

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

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamaistir.
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