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Talep Sahibi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Raporu Dﬁzan;wen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve I)am;n:nanllk AS.
Ral;; T:rihi _ 10..05.20-_2;

Rapor Numarasi Ozel 2022-0531 )

Raporun Konusu Gayrimenkul Deger Tespiti o

izerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi Terminal Isletmesi'nde (Tasti)
konumlu zemin kat 11 noly, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin
kat 16 nolu bagimsiz bolim numarali dubleks bilet satis burolarina ait
mevcut durum piyasa deder tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Altrus Yedi (67) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bltinddr,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun WI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimler| lle by teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar'” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi | Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Rapor No ve Tarihi | Ozel 2022-0531 /10.05.2022

Bu rapa?, milsteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kasullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
Elncel piyasa ve kira degerinin tespitine ybnelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullaniimak Ozere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmustir,

Tasinmazin Acik | Beydegirmeni Mahallesi, 0718 Sok. Tasti No:4/207 (11.b.b), 4/208(12.b.b),
Adresi | 4/709(15.b.b), 4/210 (16.b.b) Tarsus / MERSIN

Mersin ili, Tarsus ligesi, Fevzi Cakmak Mahallesi 4811 Ada 4 Parselde kayitl
Tapu Kavit Bilgisi | Tasti lcerisinde “Dubleks Bilet Satis Biirosu” vasifl 4 adet bagimsiz bslimii
tasinmazlar.

Degerleme Konusu
ve Kapsami

| Fiili Kullanimi

Dubleks Otobiis Bilet Satis Blrosu
(Meveut Durumul BB R TR 588

105.05.2022 tarihinde, Tarsus Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore,
stz konusu 4811 ada 4 parselin yer aldigi parsel 26.10.1996 tarihii 1/1000
olcekli U..P na gore, Terminal lejantinda kalmakta oldugu bilgisi
alinmistir.

Imar Durumu

Kisithilik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda icrai haciz serhleri bulunmakta olup tasarrufuna
engel teskil etmemektedir.

Piyasa Degeri TOPLAM: 1.700.000,00-TL
] H | = o . Ly s
I {Bir Milyon Yedi ¥z Bin Tiirk Lirasi)
i o~ Dahl! 2.006.000,00 TL
Pivasa Degeri

Tasinmazlar, yerinde gérilmis ve parsel cevresi, parsel oturumu, yapinimim dig

ve i¢ hacimleri incelenerek Glgimlenmistir. Degerleme sirecini olumsuz

etkileyecek bir durum olusmarstir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Aciklama

Raporu | Ismail ARSLAN — SPK Lisans No: 405883
Hazirlavanlar | Raci Gikcehan SONER —SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

NET KL 3
GAvHipAEiLL DEGENLERSEAE L

Mat ¥ormeal Savrimanlkal Nedarlama ve Nantemanhk & 5 v ta 5047
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stiz konusu islemin degerleme calismalarn 29.04.2022 itibariyle baglanmig 06.05.2022 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.05.2022 tarihinde Ozel 2022-0531
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. “nin talebi iizerine; Mersin ili, Tarsus ilcesi, Fevzi
Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel dzerinde bulunan Tarsus 5ehirlerarasi Terminal
Isletmesi’'nde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin
kat 16 nolu bagimsiz boliim numarali dubleks bilet satis birolarina ait kira degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazrlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amacwyla glncel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Pivasas: Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raparlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye pivasasr mevzuating tabi
ortak ortakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasas: mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemelerive Kurulco kabul edilen degerleme
stondartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olerak takdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda

hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.5. arasinda 29.04.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani ismail Arslan tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Igln Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 04.04.2019 tarihinde Ozel 2019-226,
06.11.2020 tarihinde Ozel 2020-1113 ve 01.10.2021 tarihinde Ozel 2021-1697 rapor numarasiyla
rapor hazirlanmistir.

wmET i LAY

AR ENILE DEGERLEME

Pyl Rl S |
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek izere Ankara'da

kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil - 256696

Telefon : 0 312 467 00 61Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.trwww.neted.com.tr

Adres . Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5.
Sirket Adresi : Bilyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -

Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfay
olusturmak ve séz konusu gayrimenkul portféyiinG gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin mevzuatla
belirlenmis ilke ve kurallar cergevesinde yonetmeldir.

Odenmis Sermayesi : 111.600.000,-TL

Halka Aciklik 1% 99

Telefon :0212 344 12 88

E-Posta : info@ avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Mersin ili, Tarsus iigesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada
4 Parsel tizerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi Terminal isletmesi'nde (Tast)) konumlu zemin kat
11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat 16 nolu bagimsiz bélim numarali
dubleks bilet satis biirolarina ait mewvcut piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.

2.4 Isin Kapsami
lsin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi miiterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

Net Knrumsal Gavrimenkiul Nederlemea ve Danismanhik 4.5 . fa 7132
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3, GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkill Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Tasti{Tarsus Sehirlerarasi Terminal isletmesi)
Tarsus llce Merkezinin Beydegirmeni semtinde, Bdlgenin ana anterlerinden Adana ve Ankara
Bulvarlarina cephelidir, Bélge, Tarsus Otoban yolu, D-400 karayoluna, Tarsus Sehir merkezine,
istasyona ve yeni yapimakta olan Tarsus devlet hastanesine, Adana ve Mersin || Merkezlerine
yakin mesafededir. Cevresi, konut, ticaret ve sanayi seklinde tesekkil gdstermis yapilardan
olusmaktadir. Tasinmazlarin konumiu oldugu Tasti (Tarsus Sehirlerarasi Terminal isletmesi) parseli
izerinde bodrum + zemin + 1 normal kattan ibaret betonarme otogar ve miigtemilati
bulunmaktadir. 4811 ada 4 parsel numaral parsel 7.431,00 m? alanh olup, miistemilati ile birlikte
Adana Bulvari, Ankara Bulvari ve Ali Riza Ergiin Bulvarina cepheli olup kése parsel durumundadir.
Tasinmazlann kanumlu oldugu parselin toprak yapisi hakkinda gozlem yapilamamis olup diiz bir
parsel yamsina ve amorf bir sekle sahip oldugu g&riilmustir. S6z konusu parselin (Tasti)
cevresindeki ada/parsellerin imar durumlan genel clarak Ticari ve Ticari + Konut fonksiyenlu
lejantlardan olusmaktadir.

Koordinatlar

Enlem:36.9239399 Boylam:34.9263123

NET KUF
ATIHIVIENKUL DEGERLEPMEY
miniyiel Wik, S T

A‘V RASYA

CHAF IR LI ¥ A TIFL R
CAPTT AL I A
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rimenkuliin Tapu Kayitlari
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IL-iLCE

: MERSIN = TARSUS

MAHALLE — KOY - MEVKII

: FEVZI CAKMAK MAHALLESI

CiLT - SAYFA NO :2-157
ADA - PARSEL :4811-4 -
yUzaLcOm :7.431,00 M2
TASINMAZ NITELIG : DUBLEKS BILET SATIS BUROSU
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portali Sistemi'nden 05.05.2022 tarih ve saat 13:42'de alinan Tapu Kayit belgelerine
gbre rapora konu tasinmazlar Gizerinde agagidaki kayitlara rastlaniimistir. Tasinmazlanin tapu kayd
rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan: YONETIM PLANI: 02/06/2000- (MUSTEREK)

Irtifak: Kayit bulunmamaktadir.

Rehin: Kayit bulunmamaktadir.

serh: 20.04.2022 tarih 23172 yevmiye numarasi ile//icrai Haciz: istanbul 25. lcra Dairesi nin
14/04/2022 tarih 2022/12192 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 540234.07 TL bedel ile Alacakl:
irtem Temizlik Hizmetleri Ve Otomotiv 5an.Tic.Ltd.Sti. lehine haciz islenmistir.// Serh kaydi
bulundugu tespit edilmistir. (Miisterek)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu parsel son 3 yilhk ddnemde millkiyet degisikligine ve imar degisikliine ugramamigtir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
05.05.2022 tarihinde, Tarsus Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore, soz konusu 4811 ada 4
parselin yer aldifi parsel 26.10.1996 tarihli 1/1000 6lcekli U.I.P na gore, Terminal lejantinda
kalmakta oldugu bilgisi alinmistir.

3.6 Gayrimenku! icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Kararn, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Tarsus Beledivesi‘'nde yapilan incelemelerde tasinmaziarin dosyasinda, diizenlenmis herhangi bir

yikim karan, yapi tatil tutanagi, zabit, dava dosyasi, olumsuz karar veya cezai icerikli enciimen
karar: bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi Ingaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.] lliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Uzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim zinlerin
Alinip Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazlanin, Tarsus Belediyesi arsivinde yvapilan incelemede eski ada parsel numarasi ile kayith
(3046/18) evraklara ulasilmistir, Asagida evrak bilgileri bulunmaktadir.

Mimari Proje Tarih/No: Bila

Yapi ruhsat Tarih/No: 08.11.1999 - 224 (Tarsus Belediyesinden sifahen ve Yap kullanma izin
belgesinden alinmistir, Tarsus Belediyesi Imar arsivinde yapi ruhsati belgesine ulagilamamigtir.)
Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No: 02.12.2002 — 224 (Toplam 68 bagimsiz boliim ve 5.944,00
m2 alan igin diizenlenmistir.)

Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No: 07.09.2007 - 477 (15. Bagimsiz b&lim igin diizenlenmistir.)

Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmaziarin kat konumu, alan ve planlama olarak yapi
kullanma ve eki projelerine uygun insa edildigi ogrenilmistir. Otogar igerisindeki ba@imsiz
bolumler icin {11.b.b, 12. B. Ve 16. B.b hari¢) iskdn belgesi tanzim edilmis olup, yap! ruhsatina
ulasilamarmstir, oo kuiulsa
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yap Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle lgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel dzerindeki yap, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu dncesi inga
edilmis olmas! sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planiarin ve siz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

56z konusu parseller Gzerinde onayli mimari proje ve ruhsatina bagh kalinarak ingaa edilmis yapilar

bulunmaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
s6zll olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Tarsus, Mersin‘in dnemli ilcelerinden bir tanesidir. Tarsus'un Dogu'sunda Adana ili yer almaktadr.
Tarsus'un Bat'sinda ise Mersin yer almaktadir. Tarsus'un Kuzey'inde Camliyayla ve Pozanti yer
almaktadir. Tarsus'un Giiney'inde ise, Akdeniz yer almaktadir. Mersin [linin Tarsus ilgesi, Antik
Kilikya icin stratejik bir nem arz etmektedir. Bununla birlikte Tarsus, Neolitik donemden itibaren;
tarihi yamisi ve cografi kenumu ile farkli pek cok kiltirin kaynasmasina sahne almus bir Mersin
ilcesi olarak bilinmektedir. Mersin ilinin Tarsus ilgesinin Kilikya icin neden dnemli olduguna
bakacak olursak, Tarsus'un, Anadolu'ya ulasim igin ©nemli bir kavsak niteliginde oldugunu
belirtmemiz gerekmektedir. Tarsus, ilk ¢cag ve orta cag donemlerinde, Tarsus'un Giney kisminda
yer alan Regma Goli sayesinde, Akdeniz ile baglant kurulan bir merkez niteliginde olup, belirtilen
dénemler icin Gnemli bir ticaret merkezi olma Gzelligi tagimistir. Mersin ilinin Tarsus ilgesinin ismi,
ilk olarak Hitit metinlerinde gecmistir. Hitit metinlerinde, Tarsus igin, “Tarsa” olarak sz
edilmektedir. Tarsus; yani Tarsa, Asur'lulann dislincelerine gére, Que kralliBina baskentlik yapmig
bir merkezdir. Tarsus’un ismi, M.0. 8. YY; ve M.O. 7.Y¥'da Asur'lular arasinda “Tarzi” olarak
anilmaktadir; Tarzu olarak da séz edilmektedir. Tarsus'un adi M.O. 6. YY; ve M.O. 5. YY'da
degistirilmistir; Asur; ve Syennesis Kralliklari zamanina denk gelen bu isim degisikliginin
sonrasinda, Pers’lerin Tarsus'ta bastirdiklan sikke paralara bakildiginda, Tarsus adi ile
karsilasiimaktadir. Tarsus’'un Tarasis tarafindan kuruldugu disincesi hdkimdir. Tarasis, Nuh
Peygamber'in torunu olarak bilinmektedir ve bu bilgi Miratiliber isimli Arap tarihinde
belirtiimektedir. Tarsus ismi Latince bir isim olup daha sonra kullamimaya baslanmistir; ilk
donemlerde ise, Grekge olan Tarsos ismi kullanilmaktaydi,

TARSUS

Nufus: 347.314

Tarsus nufusu 2021 yiing oore 347,314

Bu ndfus. 175.086 erkek ve 172.218 kadindan clusmakiadir
Yizoe Clarak ise, 9e50,41 erkek. 749,59 kadindir

ot WA Sini 1

TehO317 46700 E1 |
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A Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

4 Niifus;
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla bir dnceki yila gbre 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kigive ulast. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1%ni erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE willik dedisim aranlari (%), Nisan 2022
an -
69,97
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2022 yili Nisan ayinda bir Snceki aya gore %7,25, bir 8nceki yilin Aralik ayina gére %31,71, bir
onceki yilin ayni ayina gtre %69,97 ve on ki aylik ortalamalara gbre %34 46 artis gergeklesti.
(TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiketici fivat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gistermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artiy gostererek 2022 Mart ay itibariyle %8,5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyime hizhan, IV, Qeyrek: Ekim-Arahk, 2021

)

=

r ] 1] 1] w ] n il v

2019 M2 2021

i
w— Eer gncek pilin Ay geyredure gire defgim orani (@nndmilmamg) ——Ba oncelo ceyTade gare degigim arani

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GS5YH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gire
%1,5 artrmistir, Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki
ceyrege gire %1,5 artti. Takvim etkisinden arndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2021 yili
dérdiincii ceyreginde bir énceki yilin aym ceyregine goire %9,1 artti. Uretim y8ntemiyle Gayrisafi Yurt
igi Hasila tahmini, 2021 yihnin dérdiincii ceyreginde cari fivatlarla bir 6nceki yilin aymi ceyregine gbre
9%51,8 artarak 2 trilyon 313 milyar 810 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiinci geyrek degeri cari fiyatlarla
ABD dolan bazinda 198 milyar 968 milyon olarak gergeklesti. (TUIK)
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;
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20, May 28, Mar 30, Mar 5 Nis

Pazariasi, Nit 18 3022

TR 10 YILLK TAHVIL 22 47 22

ENE T3. Nis T7 Nis

Yaklasik son 10 yillk dénemde TR 10 yillk DiBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyrefiyle birlikte artisa gecerek 20% ve tzeri seviyelere kadar ulasmistir. Nisan
2022 itibariyle ortalama %:22,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Pazartes| Na 18, 2022 ;
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 2.853
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 willik DIBS alan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2012 wili son ceyregiyle birlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Nisan 2022 itibariyle ortalama

2.853 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mavyis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda

pozitif yénde devam etmistir. Nisan 2022 itibariyle ortalama 0,842 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TI.REF Cirani

[

1035 2102 - ARG

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarm gistermektedir. TR 12 ayhk Libor faiz oram 30.06.2021

itibariyle alhg %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gorGldigii lizere TR yillik Libor faiz oran sonrasi %13-
15 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gt;'rre USD Lib:)r faiz oranlarini g{'istennektedir uso 12 avhk Libor faiz cram 30 06.2021 itibarivle
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB  BOE SNE  RBA  BOC BOJ CBR RBI  PBOC  BLH
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay) itibariyle
20,00% seviyesi tzerlerine kadar gikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmis Agustos 2021'de tekrar
artisa gegerek Subat 2022 tarihi itibariyle %14 dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gdre faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek halihazirda
0,50% seviyesinde seyrine devam etrmektedir.
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektirii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli dlgiide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik G5YH, zincirlenmis hacim endeksi clarak, 2012 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artrmistir, Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizimet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanm sektori yiizde 3,3 artarken, insaat sektdrii ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmigtir. ingaat sektiriinde goriilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini giisteren talep eksikligi, maliyet artist ve yiklenicilerin yasadig nakit
akig sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir, ingaat sektdri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH nin ylizde 12,1 oraminda bir biyiiklige ulagmglardir.
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2020 yilimn ilk ceyregi GSYH sonuclar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagtimasi acisindan satis rakamian incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag) éngdrillmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilimin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk G ayhk diliminde
de strdtirmis goriinmektedir, 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yihimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artig yasanmistir. 58z konusu dénemde ikinci el satislarda
giiriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gdrdiginG isaret etmektedir, Ote
yandan arz da kendisini sartlara giire ayarlamaya devam etmis griinmektedir. 2019 yili birinci geyregi
ile 2020 wl birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislar ylzde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slrec icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektdérl, genel ekonomi agisindan bir énci
gisterge olmanin yaninda biyiimenin itici glicling olusturma zelligini de tagiyor. ingaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gbre daha Gnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin ylksek biiyime tempasuyla genel ekonomik bilyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katk: yapan sektérlerden biri oldugu gériliyor.

Tiirk ingaat sektdriniin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektoriindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gostergesi durumundadir, NET R /(. |3+
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Grafik 2.3.1: GSYIH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Bilylimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yanisira 2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satigindz patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.geyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diigiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli hir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir Gnceki yilin aym dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.2 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme iglemini olumsuz etkileyen veya sinirlandiran herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Tasti (Tarsus Sehirlerarasi Terminal isletmesi)
Tarsus llce Merkezinin Beydegirmeni semtinde, Bblgenin ana anterlerinden Adana ve Ankara
Bulvarlarina cephelidir. Bélge, Tarsus Otoban yolu, D-400 karayoluna, Tarsus Sehir merkezine,
Istasyona ve yeni yapiimakta olan Tarsus devlet hastanesine, Adana ve Mersin Il Merkezlerine
yakin mesafededir. Cevresi, konut, ticaret ve sanayi seklinde tesekkill gostermis yapilardan
olusmaktadir,

A Degerlemeye konu tasinmazlanin konumlu oldugu 4811 ada 4 parsel, Tasti(Tarsus Sehirleraras
Terminal isletmesi) ; 7.431 m? alanli, geometrik olarak yamuk formunda olup (zerinde bodrum +
zemin + 1 normal kattan ibaret betonarme otogar ve mistemilatl bulunmaktadir, Bodrum
katinda; Siginak, otogar kullanimina uygun, 1 bagimsiz bdlim nolu depo, 2 ve 3 bagimsiz bolim
seklinde bay ve wc + lavabolar, jenerator odasi, zemin katinda; 4.b.b kafeterya, 6, 7, 8, 5, 10, 11,
12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,57, 58, 59, 60, 62, 65, 66,67, 68, 69 ve 70 b.b nolu dubleks
bilet satis biirolari, 13. b.b damsma biirosu, 14.b.b nolu turizm birosu, 23.b.b nolu dubleks ilk
yardim iinitesi, 24.b.b nolu emanet biirosu, 25.b.b nolu berber, 26.b.b. nolu lostra, 27, 28, 29....50.
b.b nolu hedivelik esya diikkanlari, 51.b.b nolu siit mutfagi, 52.b.b dubleks emniyet biirosu, 53.b.b
nolu P.T.T, 54.b.b nolu zabita biirosu, 63 ve 64.b.b nolu bankamatikler, 71 ve 72. th -nohi bifefgr, -
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76.b.b nolu cay ocagl, 77.b.b. nolu miidiir odasi olmak lizere, Konu tasinmazlarnn konumlu oldugu
Tasti'de toplam 77 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Konu taginmazin konumlu oldugu Tarsus
Otogan kullanimina uygun yap! malzemeleri ile insa edilmistir. Otogar girisi onayli mimari
projesine gdre ve mahallinde, bati girisi ve glineyde iki giris olmak lzere Gg girislidir. Ayrica
otogarin bati cephesinde peronlar 3 adet girisi bulunmaktadir.

*11 bagimsiz béldm numaral Dubleks Bilet Satis Blirosu; Degerlemeye konu tasinmaz onayli

mimari projesi ve mahallinde yapilan olglimlere gore; zemin kati bilet satis blirosu hacminden
olusmakta olup brit 22,00 m2 kullamim alanina eklentisi olan 1. kati ise, galeri ve wc
hacimlerinden olusmakta olup, brit 13,00 m2 kullarum alanina sahiptir, Konu tasinmaz zemin kat
ve 1 katinda toplam 35,00 m2 kullanim alanina{zemin kat: 22 m2 + 1 kat: 13 m2) sahiptir. Konu
taginmaz Metro Turizm tarafindan aktif olarak bilet satis biirosu olarak kullamiimaktadir. 1. Kata
gecis demir merdiven ile saglanmaktadir. Projesine aykin olarak tasinmaz 11 ve 12 nolu
taginmazlar arasindaki duvar kaldinlarak birlikte kullanilmaktadirlar. Zeminler; Seramik
kaplamadir. Duvarlar; plastik boyalidir. Bagimsiz boliimde 1sinma ihtivaci klima ile saglanacak
sekilde sogutma/isitma tesisati bulunmaktadir.

*¥12 bagimsiz béliim numaral Dubleks Bilet Satis Biirosu; Degerlemeye konu tasinmaz onayli
mimari projesi ve mahallinde yapilan Glcilimlere gére; zemin kat) bilet satis blrosu hacminden
olusmakta olup briit 22,00 m2 kullanim alanina eklentisi olan 1. kati ise, galeri ve wc
hacimlerinden olusmakta olup, briit 13,00 m2 kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz zemin kat
ve Lkatinda toplam 35,00 m2 kullarim alanina(zemin kat; 22 m2 + 1 kat; 13 m2) sahiptir. Konu
tasinmaz Metro Turizm tarafindan aktif olarak bilet satig biirosu olarak kullamimaktadir. 1. Kata
gecis demir merdiven ile saglanmaktadir. Projesine aykirn olarak tasinmaz 11 ve 12 nolu
tasinmazlar arasindaki duvar kaldinlarak birlikte kullanilmaktadirlar. Zeminler; Seramik
kaplamadir. Duvarlar; plastik boyalidir. Bagimsiz béliirnde 1sinma ihtiyac klima ile saglanacak
sekilde sogutma/isitma tesisats bulunmaktadir.

*15 bagimsiz béliim numarah Dubleks Bilet Satis Biirosu; Degerlemeye konu taginmaz onayl
mimari projesi ve mahallinde yapilan Glgiimlere gére; zemin kat| bilet satis birosu hacminden
olusmakta olup brit 22,00 m2 kullamm alanina eklentisi olan 1. kati ise, galeri ve wc hacimlerinden
olusmakta olup, briit 13,00 m2 kullanim alamina sahiptir. Konu tasinmaz zemin kat ve 1.katinda
toplam 35,00 m2 kullanim alanina(zemin kat: 22 m2 + 1 kat: 13 m2) sahiptir. Konu tasinmaz Mersin
Villa Turizm tarafindan aktif olarak bilet satis biirosu olarak kullamimaktadir, 1. Kata gecis demir
merdiven ile saglanmaktadir. Duvarlar; plastik boyalidir. Bagimsiz bélimde isinma ihtiyaci klima
ile saglanacak sekilde sofutma/isitma tesisat! bulunmaktadir,

*16 bagimsiz bdliim numarah Dubleks Bilet Satis Biirosu; Degerlemeye konu tasinmaz onaylh
mimari projesi ve mahallinde yapilan dlgiimlere gdre; zemin kati bilet satis biirosu hacminden
olugmakta olup briit 22,00 m2 kullarim alanina eklentisi olan 1. kati ise, galeri ve wc hacimlerinden
olusmakta olup, brit 13,00 m2 kullamm alarmina sahiptir. Konu tasinmaz zemin kat ve 1.katinda
toplam 35,00 m2 kullanim alanina(zemin kat: 22 m2 + 1 kat: 13 m2) sahiptir. Konu tasinmaz Efe
Tur tarafindan aktif olarak bilet satis biirosu olarak kullamiimaktadir, 1. Kata gecis demir merdiven
ile saglanmaktadir. Duvarlar; plastik boyalidir. Bagimsiz béliimde 1sinma ihtivaa klima ile
saglanacak sekilde sogutma/isitma tesisati bulunmaktadir,
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projevle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara lliski Bilgiler
Tarsus Belediyesi'nde yapilan incelemelerde tasinmazlann dosyasinda, diizenlenmis herhangi bir
yikim karar, yap tatil tutanag, zabit, dava dosyasi, olumsuz karar veya cezai icerikli enciimen
karar bulunmamaktadir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasint Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullamildigi Hakkinda Bilgi
Mersin Ili, Tarsus Ilcesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel zerinde bulunan Tarsus
Sehirlerarasi Terminal isletmesi'nde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin
kat 15 nolu ve zemin kat 16 nolu bagimsiz bélim numaral dubleks bilet satis biirolan olarak
kullaniimaktadirlar.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlr Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardw. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deferi, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarzk makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve ahc tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig dze! bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilrms bir tahmini fiyat) veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlalGgtn degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyatur;

(¢) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “Istekli bir ahic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alicy,
var oldugunun kamtlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari elusturanlar arasinda yer almaktadir,
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(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériimeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullzar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f} “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyvatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeriislemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildi@ varsayilr.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecefi en uygun yntem oldugu kabul edilir. Varh@in pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varhgm tiriine ve pazar kosullarina giire degisebilir, Burada tek kriter, varligin veterli sayida pazar
katiimoisimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zaman)
degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

{h] “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerlerne tarihi itibariyla pazarin durumu, varli@in yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarnim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretl bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin dilstiiga bir ortamda
tnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir saticl basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katihmeilarin dzgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pezar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin
narmal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir vorlifin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullarim, bir varliin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli alan en yiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variidin meveut kullanimimin devami ya da
alternatif baska bir kullarmim olabifir. Bu, bir pazar katiimecisimn varlik icin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik icin planladigi kullamma gdre belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili almasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamlmak sartiyla, farkh yaklasimiar ve yontemler kullanifabilir. Pazar yaklasimi tamim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin  kullaniimas: gerekli
gdrillmektedir. Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun aginma oramnin, pazar esash maliyet ve aginma F'H!i,%!ﬁr' le.
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ADegerlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerlive en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gtsterge saglamasi gerekii gorilmektedir.

APazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir vorfigin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir, Asagida tammlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir, Temel degerleme yaklasimlarina asagida ver verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimu  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Malivet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkh, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlaraen
uygun yontemin bulunmasidir, Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sdz kanusu degildir, Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gdrevinin kosullarn ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanmm{lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yantemlerinin gicli ve zayif yénleri,(c)
her bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmalar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yantemler bakimindan uygunlugu, (d) vontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir
bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimu
A Pazar Yaklasimim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varhiklarla karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir: (a)degerleme konusu varhifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig almasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
anemli digude benzerlik tagiyan varhiklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c} Gnemli dlglide
benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin sbz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Glglide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir verlikiar ile degerleme konusu variik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali duzeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizelimelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektiric. 208 '.{.;/‘.:!lt_] b
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Genel Beyan]: Konu tasinmazlarin konumlu oldugu otogarda bilet satis biirosu isleten esnaf
ile yapilan goriismede, otogar icerisindeki bilet satig ofislerin her birinin 400.000,00-TL ile
450.000,00-TL bandinda satilabilecegi ogrenilmistir.

ESNAF: 0542 324 96 44

[E:2 Genel Beyan]: Konu tasinmaziarin kenumlu oldugu otogarda bilet satis biirosu isleten esnaf
ile yaplan gariismede, otogar icerisindeki bilet satis ofislerin her birinin yillik 14.000,00-TL + 18
KDV ile Mersin Biyiiksehir Belediyesinin belirlemis oldugu kira degerlerinin oldugu belirmistir,

ESNAF: 0 535 088 80 90

[E:3 Kiralik biira]: Konu tasinmazlarin konumlu oldugu otogarda bilet satis birosu isleten esnaf
ile yapilan gorusmede, zemin kati 22 m2 alanl ve 1.katt 13 m2 alanh toplam 35,00 alanh oldugu
beyan edilen bilet satis biirosu icin yillik 14.000 TL + kdv ile kiralandigi bilgisi alinmistir,

ESNAF: 0530524 33 01

[E:4 Rayic Deger]: Tarsus Belediyesi Gelirler Midurliglinde yaplan incelemelerde, konu
tasinmazlardan 11. 12. Ve 16. b.b nolu tasinmazlarin her birinin 35,00 m2 alanl ve 132.824,68 TL
rayi¢ degerinin oldugu, 15.b.b ise 59 m2 ve 223.904,46 TL rayic degerinin oldugu dgrenilmistir.

[E:5 Genel Beyan]: Konu tasinmazlarin konumlu oldugu otogarda bilet satig biirosu isleten esnaf
ile yapilan goriismede, otogar icerisindeki bilet satis ofislerin her birinin 400.000,00-TL ile
450.000,00-TL bandinda satilabilecegi &grenilmistir.

ESNAF: 0537 417 1077

[E:6 Genel Beyan]: Mersin Buyiiksehir Belediyesi Kira ve tahsis Sube Midirliginde yapilan
incelemelerde konu tasinmazlarin konumlu oldugu Tarsus otogannda, 11.05.2022 tarihli ihale ile
bilet satis biirolarimin her birinin yillik 16.000,00-TL + KDV kira degerlerinin Blyiksehir Belediyesi
tarafindan belirlenmis oldugu beyan edilmigtir.

SUBE MEMURU: 0 324 533 14 02
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarnindan Cikartilmis, Degerlem Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhiim Gosteren Krokiler

iklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasinmazlann icerdigi farkh unsurlar nedeni ile bulundugu bolgede kendisi ile birebir benzer
kosullara sahip emsaller bulunamarmstir. Bu nedenle taginmazin bulundugu bélgedeki ayni imar
durumuna sahip (iptal sz konusu) arsa emsalleri bulunmug ve bblge emlakg.zllaﬂndan beyan
ahnmistic. Emsallerden yola cikilarak parsellerin lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyap
durumu, peyzaj alanlar, saha betonlan, ¢evre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazlarin icerdigi farkl unsurlar nedeni ile bulundugu bélgede kendisi ile hirebir benzer
kogullara sahip emsaller bulunamamstir. Bu nedenle taginmazin bulundugu bélgedeki ayni imar
durumuna sahip (iptal sbz konusu) arsa emsalleri bulunmus ve bolge emlakgilarindan beyan
alinmistir. Emsallerden yola cikilarak parsellerin lokasyonu, vola cephesi, arazi yapisi, altyap
durumu, peyza] alanlar, saha betonlan, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda her tiirlii olumlu/olumsuz faktor dikkate ahindiginda tasinmazlara asagida belirtilen
degerler takdir edilmistir.

Taginmazlarin otogar igerisinde konumlu olmasi birim degerlerini olumlu yonde etkilerken,
Kullanim acisindan cesitliliginin disik olmas) ve cok sayida benzer bos diikkan olmasi birim
degerlerini olumsuz yonde etkilemistir,

MET KURUASAL
P RIMENKUL DECERLEMEVE JANIEMANLIE A5

srimiyel M Sinir SkoNac Y L Fasrmahallp/ANE
Tel0312 A67 00 61 Faepsid 467 00 34

Waltrpe VD, 037 05493 B Tic Sic.No:2 56691

st metpd oom b Sormfio:] "f"l" flt Iﬂ 10T

Frc gic Al IR0 ARG A g |

Mat Eurnmeal Gavrimenkil NDeadarlame uwa Naniemanh bk 4 § Coaw B350 A7



A‘M RASYA

EET L TP PV B R UL Y S TR R
iy DRTAR LI A
DEGERLEME TABLOSU
B.B.NO | NITELIK | ALAN(m2) BIRIM DEGER DEGER (TL) KIRA DEGER (TL/AY)
(TL/m2)
11 35,00 12.142,86 & 425.000,00 & 1.500,00 &
12 ENIDLERS 35,00 12.142,86 & 425.000,00 & 1.500,00 &
BILET SATIS
15 8UROSU 35,00 12,142.86 & 425.000,00 & 1.500,00 &
16 35,00 12.142,86 & 425.000,00 & 1.500,00 &
TOPLAM

Pazar yaklagimi yiintemi sonucunda tasinmazlara proje yiizélciimi dikkate alinarak (K.D.V haric)
1.700.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim

Mot Kirrnmeal Gavurimanlal Nadarlam s ta Nanremanl:l A €

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayics Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlg elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin
disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
vefveya anlamb agirhk verilmesi gerekli goriimektedir: (a} katihimcilarin degerleme konusu
varlikla Bnemli Glglide aym faydaya sahip bir varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri
icin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir yaklasimim veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash tg maliyet yvaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gbsterge niteligindeki deerin varligin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi; varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntermndir.

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu yapida kat irtifaks kurulmus olup tarafimizea yalnizea
4 adet bagimsiz bdlim degerlemesi yapiliyor olmasi sebebiyle arsa degeri tespit edilmemistir,
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A Yapr Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapida kat irtifaks kurulmus olup tarafimizea yalnizea
4 adet bagimsiz boliim degerlemesi yamliyar olmasi sebebiyle Yapi degeri tespit edilmemistir,

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapida kat irtifakl kurulmus olup tarafimizca yalnizea
4 adet bagimsiz bolam degerlemesi yapiliyor olmas: sebebiyle maliyet yontemi kullanilmarmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan
varatilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayamlarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin goziyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmass, (b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas..

=lindirgenmis Nakit Akislarn (INA) Yéntemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkll degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirll veya sonsuz 8mirla varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagsina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin
secilmesi (6rnegin, vergi tincesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteliine uygun
devam eden deferin beliflenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
orarunin varsa devam eden deger de dihil olmak Gzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi@ yontemdir.

Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina

gore olusan bir kapitalizasyon oramina bolilinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon

orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gﬂhlln:lsl-.rq{ S‘ AL

mulkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arind trllﬁl:jgll-&fetﬂ;f;u‘l;ggrsl i ‘;;ni.{i::,l,;_;.l_,;;;
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sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinilmasi ile net
faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutanidir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S50z konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamimamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir defer
varsayiminda bulunulmustur.

A indlrggme{iskuntu Oraninmin Nasil Hesaplandigina ili;kln Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

S50z konusu parsel Ozerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan dolayr herhangl bir iskonto oram
belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem alan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yantemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmestir,

Yapilan incelemelerde benzer nitelikieki tasinmazlann kapitalizasyon oranlarinin %3,50 ile %25,00
arasinda oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindiginda
degerlemeye konu tasinmazlarin kapitalizasyon oraminin %4,34 olacagina kanaat getirilmistir. Bu
durumda konu taginmazin gelir Yontemi kullanilarak takdir edilen degeri asagida yer almaktadir.

A Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

TOPLAM KiRA BIRIN | AYLIK KIRA YILLIK KiRA, s
B.B.NO | NITELIK |kimaLanasir| pedenl DESERI DEGER / wt'r;;i:.:m P“AEA DEGER
ALAN (M2] {TL/m2) (T [TL) (T}
11 35,00 42,86 £1500,00 | &1s.000,00 | / 0,0434 £414.746,54
i2 DUBLEKS 35,00 432,85 £1.500,00 £13.000,00 ! 00434 £414.746,54
BILET SATIS
15 BORDSU 35,00 41,86 £1.500,00 | &£18.00000 | / 0,0434 £414.746,54
16 35,00 42,86 £1.500,00 | &1s.000,00 | / 0,0434 £414.746,54
TOPLAM 140,00 £6.000,00 | £72.000,00 £1.658.086,18

Sonug olarak gelir yontemine gore stz konusu ana tasinmaz katlara gére kullamm niteligi sellinde ayrni
ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 1.660.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Tasinmazlann her biri igin aylik 1500 TL kira bedeli olacag tespit edilmigtir.

Degerin belirtildigi tabloda yer alan ayhk kira degeri, konu tasinmaziarin birlikte kullaniimalan
goz onlinde bulundurularak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Soz konusu tasinmaz hasilat paylagimina veya kat karsibgina konu olmayacag diisiincesiyle
herhangi bir calisma bu yénde yapilmamistir. Net KURUNSEL

AR ERILL BEGERLEME VEMATIFMANLIE &3
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullamm durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullarildigi gorisi sebebiyle proje gelistirme calismas! yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi imar planinda belirtilen kullanimidir. Bu baglamda
degerleme konusu tagmmazin konumu, gevre Gzellikleri, biyakligd, kullanim uygunlugu gibi
ozellikleri gbz &niinde bulunduruldugunda tasinmazlarin en etkin ve verimli kullamminin
"Terminal-Bilet satis ofisi” olarak kullanilabilecegi diistiniimektedir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
4 adet bagimsiz bélim degerlemesi yapilmis olup misterek ve bolinmis kisim degerlemesi
yvapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yintemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu tasinmazlar tapuda niteligi bilet satis burosu olup hali hazirda niteliklerine
uygun sekilde kullanimaktadir. Ana vapida kat irtifaki kurulu olmas: sebebiyle taginmazlarin
degerinin belirlenmesinde en etkili yolun Pazar yaklasimi olacagina kanaat getirilmistir. Gelir
analizi tasinmazlarin kira degerleri lizerinden bilgi amach olarak yapilmistir. Ana tasinmazda kat
irtifaks kurulu olmasi ve 4 adet bagimsiz bélim degerlemesi yapilivor olmasi sebebiyle de maliyet
yontemi kullanilmamstir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi: Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken
tlim yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi grilmistiir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.3 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanmistir.
Taginmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dofirudan ve

Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin tapu kayitlan tzerinde herhangi bir simirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Dederleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakk: ve Devre Millk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakk: degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmad i Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerlerme konusu gayrimenkuller hali hazirda faal durumda isyeri alup tapudaki nitelikleri ile fiili
kullamm sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Teblig"nin 7.bolam 22.maddesi 1.fikrasinin {a) ve (b) bendi
"|Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinrmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis clmas) gorunludur. Ancak, miilkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahgveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizea kira geliri elde
etme amaciyla kullamimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igln
yeterli kabul edilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyline dahil edilebilecegi ve bu
sekilde partféye dahil edilmelerinde herhangi bir sakinca olmayacagina kanaat getirilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. talebi (zerine Mersin ili, Tarsus ilgesi, Fevzi
Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel (zerinde bulunan Tarsus Sehirierarasi Terminal
Istetmesi'inde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin
kat 16 nolu bagimsiz boliim numarali dubleks bilet satis biiro’larina ait piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak izere tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizeca isleme alindig tarihteki degerleme konusu binanin Kira Deger Tespiti;
gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan adinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve
hélgenin gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu, yapilarin ve ic mekénlarin dzellikleri, yap!
simfi ve kalitesi, arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi,
ulasim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartiar gibi tim faktarler dikkate alinarak, bulundugu
muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet dusiiriict muspet menfi tiim faktorler gbz oniinde bulundurularak yapilmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yantemlerin sonucglar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon dzelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi

gerekceyle Pazar yaklasimi yéntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir.

Tasinmazlar _icin Biiyiiksehir belediyesinde belirlenmis olan kira degerleri mahkeme slirecinde

olup, kira degeri., mahkeme siirecine dahil olmadan @nceki kira degerlerd gdz éninde
bulundurulargk kira dederi takdir edilmistir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Yontemine gdre kanaat getirilen ve takdir
edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Boylelikle;
Rakamlz; Toplam: 1.700.000,00-TL ve Yaziyla Bir Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Lirasidir.
Tasinmaziarin KOV dahil toplam degeri 2,006.0007L dir.

Tespit edilen bu dederfer tasinmazin pesin sotizing ydneliktir.
Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir bitindir,

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Diéviz Kuru 18: 15,1926 TL'dir.
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Degerleme Uzmani 'Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405883 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;
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® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

® Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir,

* Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili tarafiarla ilgili hichir dnyargimiz

bulunmamaktadir.

= zman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi Ucret, raporun herhangi bir bdlimine bagh

degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

vapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin

bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= (Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas) Degerleme

Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gordntiileri

A Tasinmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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