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BOLUM 1

RAPOR BiLGILERI

30.12.2016

MD-SP146

Anlatim Ozellikli Rapor

Berat Deniz OZTURK
Serkan Kaya

Ayse Evcin

26.12.2016

2016/022SPK
09.12.2016

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI’ne ait tasmmazin SPK diizenlemeleri
kapsaminda adil piyasa degerini i¢ceren degerleme raporunun
diizenlenmesidir.



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvar1 Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas/Istanbul adresinde
hizmet vermektedir. Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.
e-mail: info@makrogd.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent - Sisli / ISTANBUL
Telefon: 0 212 344 12 88

Fax: 0212 344 12 86

E-Mail: info@avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Samsun ili, ilkadim lgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 18 parselde yer alan “Akaryakit Servis
Istasyonu” nitelikli tasinmazin adil piyasa degeri ¢alismasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Ilkadim ilgesi, Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi
iizerinde konumlu “Akaryakit Servis Istasyonu” nitelikli tasinmazdir. Degerlemeye konu
gayrimenkul Tlkadim ilgesi Kiran Mahallesi sinirlar1 iginde Samsun sehir merkezine yaklasik
5 km uzaklikta yer almaktadir. Bolge genel olarak ticari agirlikli gelisim gostermis olup;
tasinmazin kuzeyinde Samsun Ankara Karayolunun st kisimlarinda kismen konut
seklindedir. Bolge genel olarak orta gelir grubuna hitap etmektedir. Tasinmazin bulundugu
bolgede genellikle ticari amagli kullanilan, depolar, isyerleri ve bos arsalar yer almaktadir.
Tasmmaz Ozel Ezgililer Okulu, Balik Hali, Sebze ve Meyve Hali, Gida Borsas1 Sitesi, Aziz
Atik Fen Lisesi, Kiran Mezarligi, Makro AVM ve Samsun Ankara Karayolu yakin
konumdadir.


tel:0212
mailto:info@makrogd.com
mailto:info@avrasyagyo.com.tr?subject=Web%20sitesinden%20eri%C5%9Fim

3.1.B. Ulasim Baglantilar:

Tasinmazlara ulagim ig¢in; Atatiirk Bulvari (Samsun Ordu Karayolu) {izerinden dogu
istikameti ilerlenip otogar kavsagindan saga doniildiigiinde Ankara Bulvar1 (Samsun Ankara
Yolu) ulagilir. Ankara Bulvar1 (Samsun Ankara Karayolu) lizerinden giineybati istikameti
yaklasik 4 km ilerlenip otogar kavsagindan saga doniildiigiinde Vatan Caddesi’ne ulasilir.
Degerleme konusu taginmazlar Vatan Caddesi iizerinde sol tarafta 6490 ada igerisinde yer
almaktadir. Ankara Bulvari, Sehir Korhan Ekiz Bulvar {izerinden gegen toplu tasima araglari
ve 0zel araglar ile ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bolgenin ana arterlerine olan uzakliklar1 ise yaklasik olarak
asagida belirtilmigtir.

- Samsun Sehir Merkezine > 4 km,

- {lkadim Yesilkent Hizmet Binasina > 200 m,

- Samsun Carsamba Havaalan1 > 25 km.

- Balik Hali, Meyve Sebze Hali, Gida Borsasi Sitesi > 2 km

3.1.C. Tamimu:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Samsun ili, Ilkadim flgesi, Kiran Mahallesi, 6490 ada 18
parselde yer alan ‘Akaryakit Servis Istasyonu’ nitelikli tasinmazdir. Detayli agiklama 4.4.
baslig1 altinda yapilmastir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Il : Samsun

Tigesi . Ilkadim

Bucag Do-

Mahallesi . Kiran

Mevkii > o-

Pafta No : 19J1A

Ada No ;6490

Parsel No : 18

Yiizolciimii : 5.880,84 m*

Maliki : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Tapu Tiirii : Cins Tashihli

Ana Gayrimenkul . Akaryakit Servis Istasyonu
Vasfi:

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Igili tiim dokiimanlar ektedir.
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda Akaryakit Servis Istasyonu olarak gegmekte olup tapu kayit
bilgileri ile mevcut durum uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Miilkiyet ve imar durumunda son 3 yil i¢inde herhangi bir degisiklik olmamustir.



3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

07.12.2016 tarihinde 14:00°de Ilkadim Tapu Miidiirliigii’nden alinan onayli tapu kaydina gore
degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

[lkadim Belediyesi imar Miidiirliigii'nden edinilen bilgiye gore s6z konusu parsel, bila tarihli
flkadim U.LP (Uygulama Imar Plani) kapsaminda, 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda
Emsal: 0,60 “LPG ve Akaryakit Istasyonu" alaninda kalmaktadir. Parsel iizerinde yapilasma
haklarinin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmigtir. Ayrica parsel ilizerinde konumlu
mevcut yapmin ekonomik omriinii tamamladig1 takdirde parsel iizerinde yapilasma ile ilgili
engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigi bilgisi temin edilmistir.
[lkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan goriismelerde son ii¢ yillik dénemde
gerceklesen herhangi bir imar plani degisikligi olmadigi bilgisi alinmistir. Konu taginmazin
yeri ve dogrulugu Iilkadim Belediyesi’nde imar paftasindan ve ilkadim Kadastro
Miidiirligi’nde kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyas1 Ilkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde
fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar islem dosyasi icerisinde tasinmaz admna
diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigir goriilmistiir. Tasinmazin
imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabat, tutanak bulunmamaktadir. Dosya icerisinde
tasinmaza ait 05.05.2008 tarih, 02 nolu yapi ruhsati ve 28.07.2009 tarih, 03 nolu yap1
kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ayrica konu taginmaza ait;

**16.03.2010 tarih, BAY/939-82/27393 nolu bayilik lisansi

**14.01.2010 tarih, 55-HYM-353 nolu hizmet yeterlilik belgesi

**13.12.2010 tarih, 28 nolu isyeri agma ve ¢alisma yap1 ruhsati incelenmistir.

**05.05.2008 tarih, 02 nolu yap1 ruhsati

**28.07.2009 tarih, 03 nolu yap1 kullanma izin belgesi

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirnm ortakhg1 portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “b”
fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasit zorunludur. Ancak,
miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas1 halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

“ ¢” fikrasinda ise “PortfOylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve dnemli dl¢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 iizerinde herhangi bir



ipotek kaydinin bulunmamasi, yapr kullanim izin belgesinin alinmis olmasi, biitiin halinde
kiraya verilerek degerlendirilmesi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde yer
almasi s6z konusu tebligin 22/b ve ¢ maddelerine aykirilik teskil etmemektedir.

Degerleme konusu taginmazin tapu senedinde niteligi akaryakit servis istasyonu olarak kayitli
6490 ada 20 no.lu parselin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiine bina (akaryakit servis istasyonu) olarak alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazin lizerinde bulunan yapilarin insa edildigi 2008 yilinda Samsun
[li 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda
olmadigindan taginmaz yap1 denetime tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. S6z konusu miilk yaklagik
8 yillik bir yap1 olup hem kalite hem estetik acidan yeni ve rantabl bir yapidir. Mevcut imar
durumu ile eski imar durumu arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu nedenle
farkl bir proje uygulanmasi gerekmemektedir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Samsun ili

Tiirkiye’ nin en kalabalik on altinc sehridir. Karadeniz Bolgesi’nin Orta Karadeniz
Boliimii’nde yer alan Samsun bdlgenin en kalabalik sehridir. On yedi il¢enin bulundugu
Samsun’un genel yonetimi Samsun BiiyiikGehir Belediyesi ve valilik tarafindan
saglanmaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu ili, giineyinde Tokat ve Amasya
illeri, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile ¢evrilidir.

Karadeniz Bolgesi’nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi agilarindan

en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede oncelikli yorelerden olup
“Karadeniz’in Bagkenti” ve “Atatiirk’iin sehri” olarak tanmitilmaktadir. Karayollariyla
Karadeniz Bolgesi’ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bolgesi’ne baglayan Samsun ayn1
zamanda bir liman sehridir.

Samsun ili’nin merkezini olusturan Atakum, Canik, Ilkadim ve Tekkekdy ilgeleri

661.000 m?lik bir alandan olusmaktadir. Il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra
ve 19 Mays ilgeleri, giineyinde Kavak ve Asarcik ilgeleri ve dogusunda Carsamba lesi

yer almaktadir. 605.319 kisilik merkez niifusuyla Samsun, Karadeniz Bolgesi’nin en kalabalik
ikinci ili olan Trabzon’un merkez ilgesi Ortahisar’dan 299.033 kisi daha kalabaliktir.

il genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun’un biiyiiksehir ilgelerindeki ovalik



yerlerde orman Ortiisti yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye

kadar olan kesimlerinde kayin, mese, kestane, giirgen, disbudak gibi genis yaprakli agaclar

ye alirken, 1.200 metre yukarisinda ise igne yaprakli agaglar bulunmaktadir.

Samsun ili genelinde ¢inko, kursun, manganez, tugla, kiregtasi, dogal tas, Kiremit ve

¢imento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklar1 gibi yeralt1 zenginlikleri
bulunmakla birlikte bunlardan yalnizca kiregtasi, dogal tas, tugla ve kiremit hammaddeleri
biiyiiksehir sinirlart igerisinde sinirli miktarda bulunmaktadir. Samsun iklimi sehrin konumu
ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil seridi Karadeniz
ikliminin etkisinde yazlar1 sicak ve nemli kislari Serin olmasina karsin i¢ kesimler Akdag ve
Canik Daglan etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk yagmurlu, kar yagish,
yazlari ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar goriiliirken i¢ kesimlerde kis aylarinda
kar nedeniyle ulasim aksayabilmektedir.

Ilkadim Ilcesi

Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yiiksekligi 5 metre olan ilgesidir. Ilge yiizdl¢iimii
toplam 152,28 km2 dir. Ilkadim Ilgesi Samsun ilinin merkezinde yer alir. Ayn1 zamanda
Karadeniz Bolgesi'nin en kalabalik ilgesidir. [lgenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde
Karadeniz, batisinda Atakum ilgesi, giineyinde Kavak il¢esiyle ¢evrilmistir.

Yeryiizii sekilleri bakimindan {i¢ ayr1 6zellik gosterir. Birincisi giineyindeki daglik kesim,
ikincisi; daglik kesimle kiy1 seridi arasinda kalan yaylalar, {liglinciisti yaylalarla Karadeniz
arasmdaki kiy1 ovalaridir. Sahil seridi (k1y1) uzunlugu toplam 7,5 km'dir. ilkadim genellikle
tliman bir iklime sahiptir. Sahil seridinde Karadeniz ikliminin etkileri goriiliir. Bunun i¢in
sahil seridinde yazlar sicak, kislar ilik ve yagish gecer. i¢ kesimler buradaki daglarm
etkisinden dolayi kislar soguk, yagmur ve kar yagislh, yazlar ise serin geger.

Ilkadim Belediyesi 1994 yilinda, Samsun Biiyiiksehir olunca, ona bagli bir alt kademe
belediyesi olarak kurulmustur. Ancak 2008 yilinda bir kanunla Gazi ve Yesilkent alt
kademeleride i¢ine alarak Samsunun 4 merkez il¢elerinden biri oldu. Su an Samsun'un ve
Karadeniz Bolgesi'nin niifus bakimindan en biiylik ve gelismis il¢esidir. 19 Mayis 1919'da
Atatiirk, Samsun'a gelmesi ve bagimsizlia giden ilk adim1 burda atmasindan dolayi ilgeye
[lkadim ad1 verilmistir.

Samsun ili, Ilkadim Ilgesi 2. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir.Hava Yolu: Karadeniz
Bolgesi'nin 6nemli havalimani olan Carsamba Havalimani1 Carsamba ovasinda bulunmaktadir.
Her giin diizenli ucak seferleri mevcuttur. Havalimanindan Havas ile yarim saatte Carsamba
merkeze ulagilir.

Kara Yolu: Karadeniz Sahil Yolu'da Carsamba'dan ge¢mektedir. Bu yol sahilde degilde biraz
iclerde yapilmistir, boylece ulasim kolayligi 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 burda yapilmasi planlanmakta ve Samsun
Carsamba arasina bir hizli tren uygulmasi diisiiniilmektedir.

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

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz donemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiyiime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin  biiyiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrart saglanan ekonomi ve diisiik
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gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da )
gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda giindeme gelen
mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamast
gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden
olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur. 2006 yili ilk aylarinda doruk
noktasina ulasan sektdr, Mayis ay1 ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artig, dovizlerin
yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayi diisiis
yoniinde egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim satim islemlerinin ciddi
oranda azaldig1 piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen tasinmaz degerleri
reel degerlere dogru diismiistiir. Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz donemlerinde talebin
hizli diisiis yasadigi, biiyiime donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttifi sektor
niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyiimesinde
hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren;
ekonomik gostergelerde gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve diisiik gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen (
ozellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme gériilmiistiir. 2005
yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamast gayrimenkul sektoriiniin, Ozellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikseligsine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yiikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hiz1 daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara (
site, alig veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildiigli gozlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotii bir donemden ge¢mis olsa da bu donem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimeilarin Tiirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasast diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmustir.

2011 yilimin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki
tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Tirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gortilmiistiir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son c¢eyreginde yasanan Kentsel
Doniistim Yasast (Afet Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satisinda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasimnin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
diigsmesi, Uluslararas1 Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye’nin kredi notunu kisa
bir siire once yiikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamigs ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gozlemlenmistir. Ancak, 2013 iin ikinci
¢eyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak diinyay: etkileyen
ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu ve bu
durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goriilmiistiir.

2014 yili ve sonrasi i¢in banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektérde yavas ancak yukar1 yonlii bir ivme beklenmektedir.

2015 yilinda yasanan ve 2016 yilinda devam etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi
durgunluk bolgeye de etki etmektedir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu : %50

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilasma Tiirii : Ticaret

insaat Tarzn : Betonarme

Insaat Nizam . Ayrk

Binanin Kat Adedi : Zemin

Yap1 Simifi : 3/A

Deprem Bolgesi : 2.Derece

Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Gii¢lendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.Boliim Sayisi : -

Iskan Belgesi : Yok

Yasi : 8

Malzeme Durumu o lyi

Iscilik Durumu . Orta

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Klima

Otopark : Var

Asansor : Yok

Jenerator ; Yok

Giivenlik : Yok

Yangin Merdiveni ; Yok

Kullanim Durumu : Akaryakit Istasyonu
Kullanmim Sekli : Akaryakit Istasyonu
Cephesi : Vatan Caddesine cephelidir.

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerleme konusu 6490 ada 18 parsel 5.880,84 m? diiz bir topografik yapiya sahip yamuk
seklinde parseldir. Parselin kuzey ve dogusu kadastro yollarina diger cepheleri komsu
parsellere smirdir. Konu parsel iizerinde meveut durumda 95 m? alana sahip tek katli ofis,
market, pompaci odasi, mekanik odasi, we hacimlerinden olusan idari bina, yaklasgik 175 m?
alana sahip kanopi, 3 adet pompa ve 12 adet tabanca, 1 adet 30.000 1t, 1 adet 15.000 It kirsal
motorin, 1 adet 15.000 It, 1 adet 30.000 It motorin bulunmaktadir. Konu parselin yapilar
haricindeki kalan yaklasik 4.250 m? kisminda saha betonu bulunmakta olup parsel smilarini
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Akaryakit istasyonu mevcut durumda aktif
durumda olup kullanilmaktadir.

Katlara Gore I¢ Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Degerleme konusu parsel iizerinde mevcut durumda 95 m? alana sahip tek katli ofis, market,
pompaci odasi, mekanik odasi, wc hacimlerinden olusan tek katli idari bina bulunmaktadir.
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Idari binanin dis cephesi aliiminyum kompozit kapli, camekanlar1 ve pencereleri aliiminyum
dogramadir. Zeminleri seramik kapli, duvarlar1i saten boyali, tavanlar asma tavan spot
aydinlatma olup wc zemin ve duvarlari tavana kadar seramik kaplhdir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yap1 ozellik itibari ile 3/B yap1 sinifi ve grubuna dahildir. Yap1 maliyeti olarak 2016 yili
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yaymlamis oldugu birim maliyetlerle ilgili olan tebligde
gecen 750 TL’ye, yapi igin (10 yillik) yaklasik % 10 amortisman uygulanmis ve 675 TL/m?
olarak baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazin teknik Ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlar1 dogrultusunda diizenlenmis olup, 4.4 basliginda agiklanmistir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :
e Konu tasinmazin Ankara Bulvarina (Samsun Ankara Karayolu) yakin konumda yer
almasi

e LPG ve istasyonu imarli olmasi
e Bolgede benzer imara sahip arsanin olmamast

Olumsuz Etkenler :
e [lge merkezine nispeten uzak olmasi

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme calismasinda herhangi bir varsayim kullanilmamastir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Degerleme calismasinda Maliyet YOontemi uygulanmaistir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklagima:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarmi ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metod bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller Ozellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diislinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.
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4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklagimu:

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi goz ontline alinir. Bir bagka
deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi
ile yapulir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir ““ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve
yeni satilmig olan gayrimenkullerle Kkarsilagtirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga 1yi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

- Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
glinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullamilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda, konu miilk i¢in en uygun yontem olan Maliyet Yontemi
uygulanmistir. Akaryakit istasyonu nitelikli Gayrimenkul i¢in benzer nitelikle miilkler
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bulmanin imkansizli§i nedeniyle Emsal Yontemi, yeterli ve saglikli gelir verisine
ulasilamadigi i¢in Gelir Yontemi kullanilmamastir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.
4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu taginmaz akaryakit satis1 6zelligi nedeniyle gelir getirici nitelikte olmasma karsin
gerekli satis verilerine ulasilamamasi sebebiyle ¢alismada bu yontem kullanilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi ve Emsal Karsilastirma
Maliyet Yontemine Gore Tesisin Degeri:

Degerleme konusu taginmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda
siklikla el degistirecek bir miilk olmamas1 ve 6zel amagli bir miilk olmasi sebebiyle deger
takdirinde nihai olarak “Maliyet Olusumlar1 Analizi” yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazin mevcut imar durumu goz Oniine alinarak gergeklestirilen
incelemelerde s6z konusu parsellerin bolgede “Ticari” nitelikli parseller ile esdeger serefiyeye
olduguna kanaat getirilmistir.

Bolgede portfoy sahibi emlak komisyoncular1 ile gerceklestirilen goriismeler ve emsal
analizleri sonucunda ticari nitelikli arsalar i¢in birim fiyatlarin 450 TL/m? ile 850 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir. S6z konusu bilgiler dahilinde degerleme konusu “lpg ve
akaryakit istasyonu” imar durumuna sahip parselin arsa degeri i¢in birim fiyat olarak yaklasik
750,00 TL/m? deger takdiri uygun goriilmistiir. Bu dogrultuda taginmazin konumlandigi
parselin arsa degeri;

Arsa Degeri: 5.880,84 m? x 750 TL/m?>= 4.410,630 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 18 parsel {izerinde konumlu otogar binanin mahal
incelemelerinde briit 95 m? kullanim alanina haiz olacak sekilde insa edilmistir. Tasinmazin
mabhal incelemelerinde yap1 grubu siifinin 3/B olduguna kanaat getirilmis olup birim maliyet
degerinin 750,00 TL/m? oldugu belirlenmistir. Tasinmazin aginma paylarina iliskin oranlari
gosteren cetvele gore yipranma orani %10 kabul edilmistir.

Idari Bina: 95 m2 x 675 TL/m? = 64.125 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Konu parsel iizerinde yer alan yaklasik 175 m? kanopi olup kanopi maliyeti degerlemede gz
oniinde bulundurulmustur.
Kanopi Degeri: 175 m? x 200 TL/m?= 35.000 TL

Konu parsel iizerinde yer alan yaklagik 1.600 m2 saha betonu bulunmakta olup saha betonu
maliyeti degerlemede g6z 6niinde bulundurulmustur.
Saha betonu maliyeti: 4.250 m? x 50,00 TL/m?=212.500 TL
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Yukarida takdir edilen arsa degeri, yapr1 maliyeti ve saha betonu maliyeti ile taginmazin
projesine uygun insa edildigi dikkate alinarak, taginmazin “Maliyet Olusumlar1 Analizi”
yontemi ile tahmin ve takdir edilen yasal ve mevcut durum degeri asagida belirtilmistir.

Arsa Degeri: 5.880.84 m? x 750 TL/m?*= 4.410,630 TL

Idari Bina: 95 m? x 675 TL/m? = 64.125 TL

Kanopi Degeri: 175 m? x 200 TL/m*= 35.000 TL

Saha betonu maliveti: 4.250 m? x 50,00 TL/m?= 212.500 TL

Toplam Yasal ve Mevcut Durum Degeri; 4.722.255 TL olup 4.725.000 TL

olarak yuvarlanmstir.

4.14.Degerlemede Esas Ahman Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Yakin gevredeki ticari {inite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen Pazar bilgilerinin
konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliikk ve ticari potansiyel gibi Kriterleri
degerleme c¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz
etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilar1 asagida yer
almaktadir;

SU GAYRIMENKUL: 0362 465 5232
-Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yakin konumda Ankara Bulvari {izerinde 1.915

m? alana sahip emsal: 1,60 ticari imarli mevcut durumda bos arsa pazarlikli olarak 1.650.000
TL bedel ile satiliktir. (862 TL/ m?)

DEHA GAYRIMENKUL: 0362 230 0012

- Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 1,5 km dogusudan Ankara Bulvarma (Samsun
Ankara Bulvari) yaklasik 150 m mesafede 4.600 m? alana sahip emsal: 1,20 ticari imarl
mevcut durumda bos arsa pazarlikli olarak 1.750.000 TL bedel ile satiliktir. Ankara yolunun
i¢ kisminda yer almasi neden ile dezavantajli olmasma ragmen yapilasmanin ve ticari
hareketliligin daha yogun oldugu bir bolgede yer almasi nedeni ile taginmaza gore
avantajlidir. (380 TL/ m?)

ASIL EMLAK: 0362 233 7888

- Degerleme konusu taginmazin batisinda yaklasik 2 km mesafede Ankara Bulvaria (Samsun
Ankara Karayolu) cepheli 2.100 m? alana sahip emsal: 1,20 ticari imarli mevecut durumda bos
arsa pazarlikli olarak 880.000 TL bedel ile satiliktir. (419 TL/ m?)

ADT EMLAK: 0362 431 0097

- Degerleme konusu tasinmazin batisinda yaklagik 1,5 km mesafede Ankara Bulvarina
(Samsun Ankara Karayolu) cepheli 4.500 m? alana sahip emsal: 1,20 ticari imarli mevcut
durumda bos arsa pazarlikli olarak 1.900.000 TL bedel ile satiliktir. (422 TL/ m?)

ISTANBUL GAYRIMENKUL: 0506 131 4612

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yakin konumda Ankara Bulvarina (Samsun
Ankara Karayolu) cepheli 1.550 m? alana sahip emsal: 1,20 ticari imarli mevcut durumda bos
arsa pazarlikli olarak 1.200.000 TL bedel ile satiliktir. (774 TL/ m?)
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Samsun Ili Ilkadim Ilgesi Kiran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada, 18 Parselde kayith
5.880,084 m? lik alana sahip gayrimenkul iizerinde bulunan akaryakit istasyonu ve Samsun ili
flkadim ilgesi Kiran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada 20 Parselde kayithi 2.069,36 m?® lik
alana sahip gayrimenkul iizerinde bulunan akaryakit istasyonlarinin 01.01.2015 tarihinden
itibaren gegerli olmak tizere aylik 10.000,00 TL+ KDV {izerinden MEPET Metro Petrol ve
Tesisleri San.Tic.A.S.'ye kiraya verildigi Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S den
ogrenilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili basliklar

altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki
problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda onaylanan mimari projesine gore insa
edilmis ve proje maksadi ile kullanilmaktadir.

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

Konu c¢alisma bos arazi tizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir. Degerlemede konu
tasinmazin konumlandigi parsel iizerinde proje gelistirilmedigi i¢in bos arazi ve proje
degerleri incelenememistir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz igerisinde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz ftizerinde mevcutta kat irtifaki tesis edilmemis ve tasinmazin hisseli
gayrimenkul vasfinda olmadigindan bir biitiin olarak degerleme analizi yapilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Konu ¢aligma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢aligmasi
degildir. Konu tasinmazin niteligi g6z oniinde bulundurularak degerlemesinde “Kat Karsiligi
(Proje Gelistirme) Yaklasimi” kullanilmamis olup bolgedeki Hasilat Paylagimi veya Kat
Karsilig1 pay oranlarinin incelemesi de yapilmamustir.
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BOLUM 5

ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bir biitiin olarak degerlemeye konu olmasi, piyasa kosullarinda
siklikla el degistirecek bir miilk olmamasi ve 6zel amagl bir miilk olmasi sebebiyle deger
takdirinde “Maliyet Olusumlart Analizi” yapilmigtir. Tek yontem kullanildigi igin
uyumlastirmaya gidilmemistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile flgili Genel
Goriis

[lkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden edinilen bilgiye gére séz konusu parsel, bila tarihli
[lkadim U.I.P (Uygulama Imar Plani) kapsaminda, 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda
Emsal: 0,60 “LPG ve Akaryakit Istasyonu" alaninda kalmaktadir. Parsel iizerinde yapilasma
haklarinin avan proje ile belirlenecegi bilgisi alinmistir. Ayrica parsel iizerinde konumlu
mevcut yapiin ekonomik dmriinii tamamladig takdirde parsel lizerinde yapilasma ile ilgili
engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigi bilgisi temin edilmistir.
llkadim Belediyesi imar Miidiirliigi’nde yapilan gériismelerde son ii¢ yillik dénemde
gerceklesen herhangi bir imar plan1 degisikligi olmadig: bilgisi alinmistir. Konu taginmazin
yeri ve dogrulugu Ilkadim Belediyesi'nde imar paftasindan ve Ilkadim Kadastro
Miidiirligii’nde kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi Ilkadim Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde
fiziki olarak incelenmistir. Incelenen imar islem dosyas1 igerisinde tasinmaz adina
diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli evrakin bulunmadigi goriilmiistiir. Tasinmazin
imar arsivi kayitlarinda herhangi bir ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya icerisinde
tasinmaza ait 05.05.2008 tarih, 02 nolu yap1 ruhsatt ve 28.07.2009 tarih, 03 nolu yap1
kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ayrica konu taginmaza ait;

**16.03.2010 tarih, BAY/939-82/27393 nolu bayilik lisansi

**14.01.2010 tarih, 55-HYM-353 nolu hizmet yeterlilik belgesi

*%13.12.2010 tarih, 28 nolu igyeri agma ve ¢alisma yap1 ruhsati incelenmistir.

**05.05.2008 tarih, 02 nolu yapi ruhsati

*%28.07.2009 tarih, 03 nolu yap1 kullanma izin belgesi

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile Ilgili Goriis

Sermaye Piyasast Mevzuati'nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin  Esaslar
Tebligi’nin “Ayni Sermaye” baglikli 9/A Maddesi Dordiincii Fikrasi’nda “Gayrimenkul
yatirim ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak {iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkuller
tizerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi varliklar ayni
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sermaye olarak konulamaz” hilkmii yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazin mevcut
tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Bu dogrultuda ayni zamanda tiim yasal izinleri alinmis, mevcut durumuyla
tapu sicil durumu uygun olan tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm portfoylerinde yer almasi
acisindan bir sakinca olusturmadigi kanaatine varilmistir.

BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alimmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, séz konusu tasinmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da g6z 6niine alinarak degerlendirilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin rapor igeriginde belirtilen hali hazir yasal durumu, mevcut
kullanim durumu ve gilinlimiiziin piyasa kosullar1 g6z 6niinde bulunduruldugunda; taginmazin
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde yer almasinda herhangi bir engel olmadigina
kanaat getirilmistir.

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

Konu miilke nihai deger olarak 4.725.000,00-TL (D6rtmilyonyediyiizyirmibes Tiirklirasi)

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas ve Tlgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemeler neticesinde,
konumuna, biiylikligiine, kullanim fonksiyonuna, mimari O6zelliklerine, insai Kalitesine,
halihazir durumuna, kullanim alanlarina, degerlendirme bdoliimiinde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari
itibariyle,

KDV Harig Piyasa Degeri; 4.725.000 TL (DortmilyonyediylizyirmibesbinTiirkliras1)

KDV Dahil Piyasa Degeri; 5.575.500 TL (Besmilyonbesyiizyetmigbesbinbesyiiz Tiirkliras1)

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsaymm Ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanms Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu calismanin konusu degildir.
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Serkan KAYA Berat DENIZ OZTURK Ayse EVCIN

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400201) (SPK Lisans No: 401154) (SPK Lisans N0:400176)
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7.1

7.2
7.3

BOLUM 7

EKLER

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu Ornegi ve benzeri bilgi
ve belgeler,

Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin 6rnekleri.
Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha &nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler
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: AKARYAKIT SATIS ISTASYONU

ISYERININ ADRESI . MERKEZ KIRAN MAH. NO:184 YUSUF ZIYA YILY

“ OTOBUS TERMINALI (TERMIN
ISYERININ BULUNDUGU YER : Ada No: 6490 PaftaNo :

ISYERININ SINIFI : 2. Saf  Gaynabbi Miessese [§  Sibii Milessese []
wmnmmmmummwwmﬁ.wmw.

1.Depo30m’ 2 Depod0m* 3Depo 1Sm? 4.DepotSm® 5. Depo —
Igyerinde yanics ve parlayics madde kategoriiadeki sivilardan depolanmsna iz verilenleria sufysumflan *
' IB-1I J

RUHSATIN TARIH ve SAYISI  : 13.12.2010 /28
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114.01.2010

114.01.2097

YUSUF ZIYA YILMAZ OTOBUS mmm
MAHNO 184 YESILKENT SAMS!

446719

Verllen Hizmetin Kapsam:

1,75 12820 (20,07 2006\AKARYAKIT [STASYONLARS - EMNIYET GEREKLER| STANDARDINA UYGU
* VEREN 2 Adet 30 m3 + 2 Adet 15 m3 Akaryakit Tanki (Toplam : 90000 Lt), 3 Adet Akaryakit Dispenseri
* OMV PETROL OFISI ANONIM SIRKETI BAYII (1263641)

(08.02.2012) (PETROL OFIS!) MARKALI
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Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [19.12.2016 10:09:57 [2016-39925 [20161219.629-F09131_[17,50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 1992151 Cilt/ Sayfa No 19/1873
it/ lie SAMSUN / ILKADIM Ada / Parsel 6490/ 18
Kurum Adi ilkadim Yiizolciim 5880,84000
Mahalle / K6y Adi KIRAN Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik AKARYAKIT SERVIS
ISTASYONU
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 Satis - 18.2.2011- 2446
S/B/1 |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

irtifak | 15 yil miiddetle Intifa hakks vardir.

31.03.2009 - 7721

Rapor Tarihi / Saati : 19.12.2016 / 10:16
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"'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASAS]
ARACI KURULUSLARI BiRLIiGi

No : 400201
Tarih : 13.09.2004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin

Esaslar Haklunda Teblig"i uyarinca
Serkan KAYA

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustr.

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER V.,

[(Poh

Miislim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI
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