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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024_0171_2172

Degerlenen Milkiyetlerin Haklan 6490 Ada 19 Parselin 763/800 Hissesi ve 6490 Ada 21, 22, 24 Parsellerin Tam Hissesi
Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkulin yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Sehirler Arasi OtobUs Terminali ve Otopark Alanlar
Gayrimenkullerin Agik Adresi Kiran Mahallesi, Vatan Caddesi No: 184, llkadim/Samsun UAVT Kodu: 295818934
Tapu Kayitlari Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran mahallesi, 6490 ada,

e 33.194,63 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifli 19 parsel

e 4.385,60 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifll, 21 parsel

e 9.021,85 m?yUzdlcUme sahip, “Sehirler Arasi Otobus Terminali” vasifli, 22 parsel
e 5.2833,78 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifli 24 parsel

imar Durumu 1/1000 &lcekli ilkadim Uygulama imar Plani sinirlari icerisinde:
6490 ada 19, 21, 22 ve 24 parsel "Otogar alani* lejandinda kalmaktadir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Sehirler Arasi OtobUs Terminali

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
Tam Hisse Dederi
1 Adet Terminal ve 3 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 415.400.000 498.480.000 1L

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S Hissesine DUsen Deger

1 Adet Terminal ve 3 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 411.145.000 493.374.000 TL

* % 20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporv icin asadidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin Degerleme Uzmaninin bildigi ve acgikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarnn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulu kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartian (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o] Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

o

O 0O O0OO0OO0OO0OO0OOoOo

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_0Z_2172 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BlUyUkdere Caddesi MetroCity Is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S."” icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan é6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden Sehirler Arasi OtobUs Terminali
binasinin ve arsalarin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun llI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hukUmleriile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen
Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, Samsun ili, ikkadim ilcesi, Kiran mahallesi, 6490 ada, 19 parsel numarali 33.194,63 m? yUzdlcUme sahip,
“Arsa” vasifl ana gayrimenkulin Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. muilkiyetinde bulunan 763/800 hissesi
ve 6490 ada, 21 parsel numaral 4.385,60 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifl ana gayrimenkulin, 6490 ada, 22
parsel numaral 9.021,85 m? yUzélcUme sahip, “Sehirler Arasi Otobus Terminali” vasifl ana gayrimenkulin, 6490
ada, 24 parsel numarall 5.233,78 m? yuzélcUme sahip, “Arsa” vasifi ana gayrimenkulUn Avrasya Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidr A.S. mulkiyetinde bulunan tam hisselerinin, 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden
belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 15.12.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-«
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BuyUkdere Caddesi MetroCity is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
go6steren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve yokUmlUluklerini
belireyen 24.01.2024 tarihli ve 15 sayil dayanak sézlesmesi hukUmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu qurimenl_wllerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Tespiti - -
Rapor Tarihi 29.12.2023 - -
Rapor Numarasi 2023_07 2211 - -
Mehmet Onur CAKMAKLI
Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 271.275.000 TL - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 325.530.000 TL (%20 KDV) - -
Avrasya GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) 268.325.000 TL - -
Avrasya GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) 321.990.000 TL (%20 KDV) - -

*Gayrimenkullerin tam hisse degeri, *Gayrimenkullerin Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesi degeri
Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bilgileri yukarida sunulmustur.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran mahallesi sinirlan icerisinde konumludur. Gayrimenkuller
Vatan Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi: Kiran Mh. Vatan Caddesi No: 184 llkadim/ Samsun

Gayrimenkullerin Tanimi: 6490 ada, 19 parsel numarall 33.194,63 m? yUzoélcUme sahip, “Arsa” vasifi ana
gayrimenkul, mevcutta terminal agik saha ve otopark alani olarak kullaniimaktadir. 6490 ada, 21 parsel numarali
4.385,60 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifl ana gayrimenkul, mevcutta terminal acik saha ve ofopark alani
olarak kullanimaktadir. 6490 ada, 22 parsel numaral 9.021,85 m? yUzdlcUme sahip, “Sehirler Arasi OtobUs
Terminali” vasifl ana gayrimenkul, mevcutta Sehirler Arasi Otobus Terminali binasi olarak kullanimaktadir. 6490
ada, 24 parsel numarali 5.233,78 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifi ana gayrimenkul, mevcutta yesil alan olarak
kullaniimaktadir.

6490 ada 22 parsel mevcutta tapu vasfina uygun sekilde Sehirler Arasi OtobUs Terminali olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

KADAMUT:
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il iice Mahalle Ada Parsel  YUzdlcUimU Niteligi Malik Hisse Cit Sahife
; Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.  763/800
2
Samsun llkadim Kiran 6490 19 33.194,63m? Arsa Samsun BiyUksehir Belediyesi 37/800 19 1874
Samsun llkadim Kiran 6490 21 4.385,60m? Arsa Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. Tam 19 1876

Sehirler Arasi

Samsun llkadim Kiran 6490 22 9.021,85m2 - s
OtobUs Terminali

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. Tam 19 1877

Samsun llkadim Kiran 6490 24 5.233,78 m? Arsa Avrasya Gayrimenkul Yatnm Ortakligr A.S. Tam 25 2475

19, 21, 22 ve 24 parseller Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. Hisseleri Edinme Sebebi — Tarih/Yevmiye; Satis -18.02.2011/2446
19 parsel Samsun BUyUksehir Belediyesi Hissesi Edinme Sebebi — Tarih/Yevmiye; Kamulastirma -22.12.2021/44271

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacit ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 09.12.2024 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte sunulmaktadir. Tapu ve Kadastro Genel MUdirlugu TKGM Portal Uzerinden alinan Tapu Kayit
Belgelerinde tasinmazlar Uzerinde herhangi bir kayit bulunmadidi tespit edilmistir.

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidat bulunmamakta olup, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifak kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti “Kadastro
MUdUrlogu’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimiar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirfir.

2.3.1 imar Durumu

ilkadim Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik MUdUriginden alinan sifahi bilgiye goére;

6490 ada 19, 21, 22 ve 24 parsel; 16.12.2022 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli iIkadim Uygulama imar Plani sinirlan
icerisiende “"Otogar Alani” lejandinda kalmaktadir. Ayrica parsellerin bir kismi (19 no’lu parselin 6.428 m2, 21 no'lu
parselin 168 m2, 22 no’lu parselin 2.500 m2, 24 no'lu parsel 314 m2) taskin sahasina isabet etmektedir.

S&éz konusu gayrimenkuller icin lkadim Belediyesi imar servisinde yapllan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmig olumsuz bir kararn bulunmadigr gérilmustur.
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlari Hakkinda Bilgiler

ilkadim Belediyesi imar MOdUrUGU dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimistir.

Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan 6490 ada 19, 21 ve 24 numaral parseller Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu sebeple imar arsiv kaydi bulunmamaktadir. 6490 ada 22 parsel Uzerinde Sehirler Arasi
OtobUs Terminali olarak kullanilan tasinmaz bulunmakta olup, yapiya ait belgeler ilkadim Belediyesi imar
arsivinde incelenmis olup detaylan asagida, gérintUleri ekte sunulmustur.

Belediye Arsivi

e Tasinmaza ait lkadim Belediyesi imar Arsivinde bila tarihli 10199 sayili Mimari Proje incelenmistir.

e 01/11/2005 tarin, 12 sayil Yapi Ruhsah (Otogar Unitesi 13.212 m2, Ortak Alanlar 5.988 m?2, Toplam 19.200,00
m?2 alana, yol alfi 1, yol UstU 3 toplam 4 katl, 202 adet bagimsiz bélim yapi icin dizenlenmistir.)

e 15/11/2006 tarih, 03 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi (Otogar 13.212 m?, Ortak Alanlar 5.988 m?, Toplam
19.200,00 m? alana, yol alti 1, yol UstU 3 toplam 4 katl, 202 adet bagimsiz bdlim yapi icin dizenlenmistir.)

e Dijital arsiv dosyasinda yapilan arastrmada, 15/11/2006 tarih ve 03 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi’'nden
sonra dizenlenmis, olumsuz bir karar iceren yapi tatil tutanagina ve 3194 sayill imar Kanunu 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan encimen kararna rastlanilimamistir.

Gayrimenkulin dosyasinda yapilan incelemede 01.11.2005 tarihli insaat ruhsatin (19.200,00 m?) duzenlendigi

akabinde 15.11.2006 tarihi Yapi Kullanma izin Belgesi (19.200,00 m?) alindidi gdrilmUstir. Ruhsat incelendiginde,

insaat ruhsatinin 13.212 m2 ofogar alani ve 5.988 m2 ortak alan kullanimi amach dizenlendigi goérolmustor.

Mimari proje bagdmsiz bolum listesinde bulunan alanlar incelendiginde bodrum katta 45 adet Unitenin alani
8.647 m2, zemin katta 97 adet Unitenin alani 1.944 m2, 1.normal katta 51 adet Unitenin alani 1.972 m2 ve 2.normal
katta 9 adet Unitenin alani 740 m2 olmak Uzere toplam 13.302 m2 olarak hesaplanmistir. Hesaplanan alanlarin
insaat ruhsatinda yer alan otogar alani (13.212 m2) ile benzer oldugu goroimustar.

Ancak mimari proje Uzerinden yapilan élcUmlerde bodrum kat alaninin 9.021 m2, zemin kat alaninin 8.400 m2,
1.normal kat alaninin 2.550 m2 ve 2.normal kat alaninin 900 m2 olmak Uzere toplam 20.871 m?2 oldugu tespit
edimistir. Degerleme raporunda mimari proje Uzerinden yapilan incelemeler dikkate alinmistir. Ruhsat alani
(19.200 m?) ile insaat alani (20.871 m?2) arasindaki farkin, galeri ve fuaye bosluklarinin ruhsat alanina
eklenmemesinden kaynaklandigi disuntlmektedir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Son Ug¢ yllicerisinde degerleme konusu 6490 ada 19 parselin *Muzaffer Comert” adina olan 1/25 oraninda hissesi
22/12/2021 tarih, 44271 yevmiye numarali, Kamulastirma islemi ile “Samsun BUyUksehir Belediyesi” adina tescil
edilmistir. Kalan hisse 18/02/2011 tarih 2446 yevmiye numarasiyla Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim
Sirketi mUlkiyetine tescil edilmistir.

Degerleme konusu 6490 ada 21, 22 ve 24 parselin tam hissesi 18/02/2011 tarih 2446 yevmiye numarasiyla Avrasya
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi mulkiyetine gecilmistir. Son 3 yili icerisinde degisiklik yoktur.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s&z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumlu oldugu arsanin imar plani tastik tarihi 16.12.2022'dir. Son U¢ vyillik
dénemde imar planinda revizyon yaplilmistir, ancak 6490 ada 19, 21, 22, 24 numaral parselin imar sartlarnda bir
degisiklik meydana gelmemis kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Otogar Alani” dir. Bdlgede genel olarak ayni aks Uzerinde
Ticaret, Konut Alani, Akaryakit Servis Alani ve Park Alani lejandina sahip parseller Uzerinde yapilar bulunmaktadir.
Bdlgede Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi bulunmaktadir.
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Yakin cevre arazi kullanimin detayi

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu 1 adet Sehirler Arasi OtobUs Terminali binasi (ve diger bos parseller) ile ilgili, degerleme tarihi
itibariyle, herhangi bir durdurma karar, yikim karari veya riskli yapi karar bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul 6490 ada 22 parsel Sehirler Arasi OtobUs Terminali, 19, 21 ve 24 parseller ise Arsa
niteligindedir.

ilgiliisletme icin Avrasya GYO A.S.’nin 05.04.2024 tarihli KAP bildirisi “Samsun ili, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesi, 6490
ada 22 parselde yer alan "Sehirler Arasi OtobUs Terminali” nitelikli ve 6490 ada icerisinde yer alan 19-21-24 nolu
parseller” mevcut kiracisi Avrasya Terminal isletmeleri A.S. 'ye kiralanan otogarin aylik kira bedelinin 1.500.000 TL
+ KDV olarak belirlenmesine, yenilenen kira bedelinin 01.04.2024 tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde kira
s6zlesmesinin 1(Bir) yil daha uzatiimasina karar verilmistir.” incelenmis olup kira sdzlesmesi incelenememistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsilig
insaat sdézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel Uzerinde konumlu gayrimenkulin 15/11/2006 ve 03 numaral “Yapil
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Gayrimenkul iskanli olup yasal streclerini tamamlanmuistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 12 | \(



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Degerlemeye konu 6490 ada 19, 21 ve 24 parseller Arsa vasifll olup Uzerlerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadrr. iigili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili, gerekli tim izinleri alinmis olup,
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda
detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlar Hakkinda Bilgiler”
bashg altinda sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'ndan sonra ingsa
edilmistir. Yapi Denetimi hakkinda kanun uyarinca belirlenen pilot iller arasinda bulunmamaktadir. Yapi Denetim
Kanunu'na tabi degildir.15.11.2006 tarih 03 numarall Yapi Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel “Sehirler Arasi OtobUs Terminali” niteliginde yapi, 6490 ada 19, 21 ve 24
parseller “Arsa” niteliginde olup parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Gayrimenkulin arsasi
Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi
yapillmamustir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

-
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdUrmUstUr. Kiresel dlcekte hizmet sektérinde
sinirfl da olsa hizlanma goérUlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’nin faiz patikalarina yonelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yoénelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yeftkililerinin aciklamalar ile 6telenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya ydnelik inracat kisitiamalar enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yoénelik kaygilan
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kuresel bUyUme gérinimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak
sektdérine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir sOrdUrd0gU negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 dordUncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢c talebin katkisiyla
bUyUmuUstir. Takvim ve mevsim etkisinden anndinimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %1,0 artarken, yillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde bUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yiinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 frilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dnci verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini géstermektedir. is gico
piyasasinda ise mevsimsellikten anndinimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibaryla %8,7'ye
gerilerken, genis tanimli issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disis gdzlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2'ye yUkselerek daralma bdlgesinden
cikrmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degderini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3'e gerileyerek daralma
bolgesine gectigini géstermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirl da olsa yukselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir iziemektedir. Bankacilik sektérU kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir nceki yilin ayni dénemine gore % degisim)

I I 1] v | I | v | Il 1l v | I I v | Il I v |
25| -16 | 10 59 43 -10,4 6,4 63 (75| 23 | 80 | 97 7.8 76 41 33 40 39 6,1 40 57

ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigr daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinilamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk U¢c ayda ihracat 2023'0n
ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusUs gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ik ceyreginde 34,8
milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024'0n ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylk toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, baz vergi kalemlerindeki yUkselis ve beklentilerdeki bozulma ile ik ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmigstir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Aynca emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozuima da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a ¢cikaran TCMB Subat toplantisinda
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faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00'a
yUkseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair
temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaclyla ilave makro ihtiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrarn koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalan sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlari (Bir onceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 38.2 478 58.9 61.5 614 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 7186
Yi-UFE 404 445 494 47.4 394 423 44.2 44.2 473 51.5 55.7 57.7 50.1

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

2023 yili boyunca kUresel ekonomide &ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 vyili ik ceyredi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi sikki para politikalarnni uygulamayi sirdUrmUstr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalarnnin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana dustrmeyi basarmis olsa da yilinilk dért aylik dbneminde
gelen veriler fiyatlar genel duzeyinde dnemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme’ beklentileri giderek dtelenmekte canliigini koruyan buyume ve istihdam rakamlar da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérnmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu dnlemek kadar bUyume ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikie ABD'den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir
izlenim vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte arfacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkll ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢c6zme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalannda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUyUme ve istihdam kaybi sorunlar gelismis Ulkelere
gore biraz daha 6ne cikmistir.

2024 yili ilk ceyreginde gectigimiz yildan suregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktfisadi sGrecleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinUmuU olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-
Rusya savasl diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan Gzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Dinya Ekonomik GérionUm Raporu- ‘Istikrarl ama Yavas: Ayrismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek yil
bir dedisiklige gidiimemistir. TUrkiye ekonomisinin bu yil yizde 3,1 ve gelecek yil yUzde 3,2 bUyUmesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tUketimin foparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0n ikinci
yansinda ekonomik aktivitenin giclenmesi 6GngorGlmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibaryla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastrma, konaklama sektoérlerindeki fiyat arfislan yillik ortalama artisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektérlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibaryla yUzde 44,22'lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tUketim mallar, sermaye mallar, imalat, dayaniksiz tUketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Ozerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yUksek suregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdurUlebilir olamayabilecegdi unutulmamaldir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma sirecinin de devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarnna
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibaryla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yUzde
17,5 duzeyinde bir dUsusU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gdre ise farlilik ipotekli satislarda yasanmigtir. 2022
ylinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6'lik bir dUsUs ile 177 bin adet
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dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye gore yUzde 17,5'lik dUsUsle 379 bin adet dizeyinde gerceklesmistir.

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarnna
bakfigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibanyla, tfoplam 1 milyon 225 bin adet konut satiimistir. Bu da bir dnceki
yila gore satislarda yuzde 17,5 dUzeyinde bir dUsUsu isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibarnyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yUze 1,3 dUzeyinde cUz'i bir
gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53’10k keskin bir dUsUsU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ilk el satislarda da 2024 vyili
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére seneye gore yUzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére yuzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara
yapilan konut satisinin payi yizde 1,7 olarak gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibaryla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde 2023 vyili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri goérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir dnceki yiin ayni ayina gére nominal olarak yuzde 82,2, reel olarak ise yuzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. TOrkiye genelinde birim metrekare fiyat 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyat ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibaryla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmigtir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dustk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kdpUklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine
neden olmustur. TCMB tarafindan aciklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yUzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yUzde 5,1 oraninda azalmistir. TUrkiye genelinde birim
metrekare fiyat 31,364 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise istanbul’da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUKK verilerine goére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna bakhigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 108,98 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tUm
insaat sektéruondeki fiyatlan yukarn ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorulen degisiklik konut safislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.

Grafik :Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100)
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Kaynak: TCMB

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sarnlimasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakia
olup, dnumuUzdeki 3-4 vyillik surecte bu bdlgelerin yeniden imarn sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artinrken son alfi aylik periyotta tasarruflann mevduat veya daha likit
kaynaklara ydneldigi gérilmektedir.

e Yabanci talebinde azalma egdilimi sirmektedir. Aslinda bu sirec 2022 yiinda gérilen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda goéreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.
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e Insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma intimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2024 1.Ceyrek Raporu

3.2 _Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Samsun ili

Samsun, Karadeniz Bolgesinin Orta Karadeniz B&lumuU'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkez bir
noktada yer alir. On yediilcesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.371.274 kisilik nUfusuyla bélgenin en yUksek,
Turkiye'nin ise on altinci en yuksek nufuslu ilidir. Dogusunda Ordu, gineyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise
Corum ve Sinop illeri ile cevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur.

9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise ovalar meydana
getirmekte olup en yuksek noktasi 2.062 m.'lik Akdag'dir. Sahil seridinde fipik Karadeniz ikliminin gértldugu ilin ic
kisimlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup ortalama vyillik sicaklik 14,5 °C'dir. Su varigr agisindansa
ozellikle Kizlirmak ve Yesiirmak &nemli nehirler olup olusturduklan deltalar ile yogun tarnmsal faaliyetlerin
sUrdurUlmesini saglamaktadirlar.

3.2.2 ilkadim ilgesi

ilkadim, Samsun’un merkezi ilcelerinden biri olup, Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yUksekligi 5 metre,
yUzOlcUmU ise 152.28 km? olan merkez ilcesidir. Ayni zamanda 333.518 kisilik toplam nUfusuyla, Karadeniz
Bdlgesinin en kalabalik ilgesidir. licenin dogusunda Canik ilgesi, kuzeyinde Karadeniz, batisinda Atakum ilgesi,
gUneyinde Kavak ilgcesi bulunur.

3.2.3 Kiran Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Kiran, Samsun'un ilkkadim ilcesine bagdl bir mahalledir. 2022 yili nifus verilerine gére Kiran Mahallesi nifusu 6.403
kisidir. Samsun merkezine 0.9 km uzaklkta bulunan mahalle bdlge kamu hizmetlerinden tam yararlanmaktadir.
Konut alanlarinin yogunlukta oldugu mahallede Kirankdy Sehir Mezarlidi da bulunmaktadir. Sehirler arasi yollara
baglanti saglayan ¢evreyolu bu mahalleden gegcmektedir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotografian

T i W
i< &

oy D

Samsun-Ankara Cevreyolu Makro Alisveris Merkezi

3.2.5 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin Samsun il merkezinde ana akslardan olan Sehit Korhan Ekiz Bulvan Uzerinde bati yéninde
Bulvarin sonuna kadar ilerledikten sonra Samsun Otogar Kavsagi girisine varlir. Kavsakta sol yénde devam
ettikten sonra Vatan Caddesine varilir. Samsun Sehirler Arasi OtobUs Terminaline varilrr.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakiorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec tfamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, ilkadim ilcesi, Kiran Mahallesinde yer almaktadir.

-
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6490 ada, 19 numaral parsel 33.194,63 m? yuzélcUme sahiptir. Amorf geometrik sekle sahip arsa 6490 ada 22
parselde konumlu olan otobUs terminalini saran, yanm ¢cember sekline yakin bir yapidadir. Mahallinde otobUs
terminalinin otopark ve peron alani olarak dizenlenmistir. Parselin saha betonu-asfalt ile kapl olan yaklasik
%75'lik kismi peronlara giris yolu, peron alanlarn ve otopark olarak kullanilirken, kalan kismi peyzaj alani olarak
dUzenlenmistir.

6490 ada, 21 numaral parsel 4.385,60 m? yUzolcume sahipfir. Amorf geometrik sekle sahip arsa 6490 ada 22
parselde konumlu olan otobUs terminalinin glneybatl ydninde konumludur. Mahallinde otobUs terminalinin
otoparki ve peron alani olarak dUzenlenmistir. Parselin saha betonu-asfalt ile kapl olan yaklasik %85'lik kismi
peron alanlar olarak kullanilirken, kalan kismi peyzaj alani olarak dizenlenmistir.

6490 ada, 22 numaral parsel 9.021,85 m? yUzdlcUme sahiptir. Geometrik olarak yarm daire sekline sahip olup,
parselin famami betonarme+celik karkas yapi ile kaphdir. Mahalinde tapudaki vasfina uygun sekilde Sehirler
Arasi OtobUs Terminali olarak insa edilmis yapi bulunmaktadir.

6490 ada, 24 numaral parsel 5.233,72 m? yuzélcUme sahiptir. Amorf geometrik sekle sahip olan parselin Uzerinde
yap! bulunmamakta olup, yesil alan olarak kullanimaktadir. Parsel otobUs terminalinin kuzeybatl yoninde
konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel Uzerinde yaklasik 18 yillik Sehirler Arasi OtobUs Terminali bulunmaktadir.
Sehirler Arasi OtobUs Tesisinin tamami degerleme calismasina konu edilmektedir.

Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi “Sehirler Arasi OtobUs Terminali” dir.

Parsel Uzerinde yer alan otogar binasi mimari projesine gére betonarme + celik karkas yapi tarznda bodrum
kat, zemin kat ve 2 adet normal kat olarak insa edilmistir.

Projesine gore;
Bodrum kat otopark, su deposu, cayocagi, frafo merkezi, yazihaneler, bekleme alanlar, teknik hacimler olmak
Uzere yaklasik 9.021 m? kapall alanag;

Zemin kat WC'ler, kuafér, zabita bolUmU, emniyet bdlimU, bekleme alanlar, fastfood dUkkanlar, bilet satis
yazihaneler vb., olmak Uzere yaklasik 8.400 m? alana;

1.Normal kat buro, yazihaneler, WC ve pastane olmak Uzere yaklasik 2.550 m? alana;
2.Normal kat 6 adet bUro, teras alani, WC’ler olmak Uzere 900 m? kullanim alanina sahiptir.

S&z konusu yapi toplamda yaklasik brot 20.871 m? kullanim alanina sahiptir. Yapinin dis cephesi cogunluklia
kompozit kaplamal olup kismen cam giydirmedir. Giris kapilar otomatik kapidir. Yapi icerisinde 1 adet asansor
mevcuttur. Yapil genel anlamda bakimli durumdadir.

Toplam insaat Alani Dagilim (m2)

Katlar M2
Bodrum Kat 9.021
Zemin Kat 8.400
1.Normal Kat 2.550
2 .Normal Kat 9200
Toplam (m?) 20.871

Gayrimenkulin dosyasinda yapilan incelemede 01.11.2005 tarihli insaat ruhsatin (19.200,00 m?) duzenlendigi
akabinde 15.11.2006 tarihi Yapi Kullanma izin Belgesi (19.200,00 m?) alindidi gdriimistir. Ruhsat detayi
incelendiginde, insaat ruhsatinin 13.212 m2 otogar alani ve 5.988 m? ortak alanlar kullanimi amaclh duzenlendigi
gérulmustir.

Mimari proje bagimsiz boluim listesinde bulunan alanlar incelendiginde bodrum katta bulunan 45 adet Unitenin
alani 8.647 m2, zemin katta bulunan 97 adet Unitenin alani 1.944 m2, 1.normal katta konumlu 51 adet Unitenin
alani 1.972 m2 ve 2.normal katta konumlu 9 adet Unitenin alani 740 m2 olmak Uzere toplam 13.302 m2 olarak
hesaplanmistir. Hesaplanan bu alanlarin insaat ruhsatinda yer alan otogar alani (13.212 m?2) ile benzer oldugu
goérulmustir.

Ancak mimari proje Uzerinden yapilan élcUmlerde bodrum kat alaninin 9.021 m2, zemin kat alaninin 8.400 m2,
1.normal kat alaninin 2.550 m2 ve 2.normal kat alaninin 900 m2 olmak Uzere toplam 20.871 m?2 oldugu tespit
edimistir. Degerleme raporunda mimairi proje Uzerinden yapilan incelemeler dikkate alinmis olup, katlar bazinda
dagilimi asagidaki tabloda sunulmaktadir. Ruhsat alani (19.200 m?) ile insaat alani (20.871 m2) arasindaki farkin,
galeri ve fuaye bosluklarnin ruhsat alanina eklenmemesinden kaynaklandigi dUsunUlmektedir.

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapr bakimii
durumdadir. Yapi genelinde mimari projeye uygun olmayan herhangi bir alan bulunmamaktadir.
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Genel Ozellikler (6490 ada 22 parsel Otogar binas)

insaat Tarz . Betonarme
Yasi ;18
insaat Nizami : Ayrk Nizam

19.200 m2 (Yapi Kullanma izin Belgesine goére),

ierpletin [mgrerets ATl 20.871 m? (Mimari Projesine gére|

Toplam Kat Adedi 4

Dis Cephe : Kismen Kompozit Cam Giydirme, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Otopark . Mevcut

GayrimenkulUn Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmis olup belge Uzerindeki gayrimenkulin alani 19.200,00 m? oldugu gériimUstir.

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme konusu gayrimenkuller Sehirler Arasi OtobuUs Terminali ve Terminale ait Otopark alanlarndan
olusmakta olup, mevcut durumda kullanim amacina uygun sekilde dUzenlenen gayrimenkuller Sehirler Arasi
OtobUs Terminali olarak kullanildigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel Uzerinde bulunan yapinin dis cephesi kismen kompozit cam giydirme
kismen dis cephe boyasiyla boyanmis haldedir. Arka cephede 2, 6n cephede 1 adet olmak Uzere toplamda 3
adet otomatik kapi bulunmaktadir. ic mekanda zemin ve normal katlarda zeminler seramik kaplamali, duvarlar
alci siva Uzeri saten boyalidir. Bodrum kat otopark olarak kullanilan alanlarda zeminler beton kaplamaldir. Buro
alanlarn camekanla kapatiimis haldedir.

Kat alanlarn gorselleri asadida sunulmaktadir.

Otogar Bolimi Gorselleri

=

)

AN AN 7
S "‘75?:.1' l'{?"l
R0 il
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Zemin Kat

\.
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1. Bodrum Kat

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulUn, onayl mimari proje ile uyumlu oldugu, ruhsata aykin
durum bulunmadigr gérolmustor.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle konu 6490 ada 22 parsel Sehirler Arasi OtobUs Terminali olarak, 19,21 ve 24 parseller
ise Sehirler Arasi OtobUs Terminaline ait peron, otopark ve peyzaj alanlar olarak kullaniimaktadir.

\.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gortlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli goérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 22 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dl¢ide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya
(c) 6nemli 6lctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislari
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin femel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden
Faktorler

SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi % Sehir merkezinden uzak konumda bulunmasi.

+ Aracg sirkUlasyonun yogun oldugu bdlgede
bulunmasi,

+ Toplu tasima ve &zel araclarla yuUksek
erisilebilirige sahip olmasi.

Firsat Tehditler
+ Yapinin Ankara-Samsun karayolu kavsagina x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
yakin konumda bulunmasi. gelismeler, tUm sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektérunU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta otogar vasiflidir. Bélgede otogar emsali bulunmamasi sebebiyle yakin bolgelerdeki,

DUkkan, Konut ve Ticari imarli Arsa gayrimenkul satislan ve kiralama emsalleri arastinlmis olup, olumlu ve olumsuz
Ozelliklerine gére analiz edilmistir.

Satiik Arsa Emsalleri

No Konumu Durum imar Alani Beyan Beyan Aciklama iletisim
Durumu (m?) Edilen Edilen
Fiyat Fiyat
(TL) (TL/m?)
Ticaret Tasinmaza yakin konumda, Anadolu Bulvarina ikinci parsel (537)
1 Derecik Satik A, 1637 17.000.000 10.385 konu.mlu arsa so.’r|l.|khr.. Ticaret imarli oImOS|.sebeb|er <5Iqho iyi 232
Mh. E1 60 serefiyeye, yola ikinci parsel olmasi sebebiyle daha k&to 61
o serefiyeye sahiptir. 53
Konut Tasinmaza yakin konumda, ana yollara cephesi bulunmayan, (362)
5 Kiran Satlk A. 1812 16.000.000  8.830 Konut Alani imarl olmasi sebebiyle doho_lyl §eref|yeyie.,. ' 234
Mh. E1 30 anayoldan uzak konumda olmasi sebebiyle daha k&tu serefiyeye 00
o sahipfir. 04
Kran Ticaret Tasinmaza yakin konumda, Cevreyoluna cepheli arsa satiliktir. (52’223
3 Mh Satilk  A. 2553 30.000.000 11.751 Ticaretimarl olmasi ve ¢cevre yoluna cepheli oimasi sebebiyle 94
: E:1,60 daha iyi serefiyeye sahiptfir. 55
Konut Tasinmaza yakin konumda, ana yollara cephesi bulunmayan, (362)
4 Kusculu Satik A 894 8000.000 8.949 Konut Alani imarl olmasi sebebiyle doho_|y| §eref|ye§./.e.,. ' 234
Mh. E130 anayoldan uzak konumda olmasi sebebiyle daha k&tu serefiyeye 00
o sahiptir. 04
Ticaret Tasinmaza yakin konumda, Anadolu Bulvarina ikinci parsel (551)
5 Derecik satlik A, 1354 15.500.000 11.448 konu.mlu arsa so.’nl.lkhr.. Ticaret imarli olmcm.sebeblyle qo_ho iyi 174
Mh. E1.60 serefiyeye, yola ikinci parsel olmasi sebebiyle daha k&tl 91
o serefiyeye sahipfir. 79

Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konumu Durumu Kullanm Beyan Tahmini Beyan Beyan Tahmini Aciklama iletisim
Tipi Edilen Alan Edilen Edilen Fiyat
Alani (m?) Fiyat Fiyat (TL/m?)
(m?) (TL) (TL/m?)
1 Derecik  Kiralk Bina 1.850 1.750 150.000 81 86 Ankara Yolu Uzerinde, okul kullanimina uugun (362)
Mh bina kiraliktir. Konu tasinmaz Anadolu Bulvar 999
yanyoluna cepheli olmasi sebebiyle konum ve 54
reklam serefiyesi yUksek, yapilasmanin daha 64
-
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dUsUk oldugu bir mevkiide yer almasi
sebebiyle konum serefiyesi dUsUktUr.

2 Derecik Kiralk Depo 1.000 900 90.000 90 100 Ankara Yolu Uzerinde, yUksek tavanl depo (532)
Mh kiraliktir. 252

15

75

3 Toybelen Kiralik Depo 1.210 1.100 140.000 116 127 Sanayi bdlgesinde, yUksek tavanli, 5 yillik (544)
Mah. binada yer alan depo kiraliktir. 831
25

55

Uzerinde yapi olmayan arsalarin kira analizi icin ayrnca emsal arastirmasi yapimis ve asadidaki verilere ulasiimistir.

Kiralik Arsa Emsalleri
No Konumu Durumu Kullanm Beyan Beyan Beyan Aciklama iletisim
Tipi Edilen Edilen Edilen
Alani  Fiyat Fiyat
(m?) (1) (TL/m?)

9 Kliran Kiralk Arsa 4.454 55000 12,34 Tasinmaza yakin mesafede, cevre yoluna cepheli arsa kiraliktir. (362)
Mh. 503

96

926

10 Toybelen Kiralik Arsa 5.000 75.000 15,00 Toybelen Mahallesi sinirlarinda, 5.000 m2 alana sahip bas arsa (362)
Mah. kiraliktir. 437

00

53

11 Toybelen Kiralk Arsa 5.200 70.000 13,46 Toybelen Mahallesi sinirlarinda, 5.200 m2 alana sahip bas arsa (544)
Mah. kiraliktir. 853

49

18

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

|
Image ¢

Emsal gayrimenkullerin konumlarini g&steren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, dederlemeye konu
gayrimenkul ile ayniimar sartlarina sahip emsal bulunamamistir. Yakin cevredeki imarli parseller incelendiginde,
boélgede genellikle konut ve ficaret imarl parseller bulunmakta oldugu gérGimUstUr. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisulmuUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikll olarak halihazrda piyasada safilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylarn &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérilmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliiklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel dzelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUkligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vbb. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakkr devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Arsa alani bUyUduUkce birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Bdlgede anayola cepheli ve yuksek goérinUrlige sahip olan parsellerden, Ticari imara sahip olanlarin
daha cok tercih edildigi gordimuUstar.

e Parselin Otogar Alani imarina sahip olmasi sebebiyle, bdlgedeki diger imarl parsellere gére daha dusuk
serefiyeye sahip olacagdi géristne variimistir.

e Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan Konut ve Ticaret lejantl

arsalar icin talep edilen fiyatlarinin 5.000 - 8.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

e Emsallerin imar durumu, bUyUklogU, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapr durumu, cevre
dUzenlemesi vb. durumlar dikkate alinarak deger duzeltmeleriyle tasinmaza arsa birim degeri olarak
ortalama 3.460 TL/m? takdir edilmistir.

e Boélgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan dUkkanlarin zemin kat
kira degeri icin talep edilen fiyatlannin 70-110 TL/m?/Ay araliginda, bodrum kat kira degeri icin talep
edilen fiyatlannin 20-25 TL/m?/Ay araliginda degistigi tespit edilmistir. [Emsallerin tahmini alanlar icerisinde
bina ortak alanlan (kapall ofopark, asansdr, merdiven ¢cekirdegdi alanlar vb..) bulunmamaktadir.] Konu
gayrimenkulUn arsa alaninin ¢ok bUyuk olmasi, bos arsanin depolama amacl kullanilabilecek olmasi
dikkate alinmis olup zemin kat kira degerine olumlu serefiye olarak yansitiimistir. Kira degeri

hesaplamasinda 68 TL/m2/Ay degeri dikkate alinmistir.

Arsa Emsalleri Karsilastirmasi

Satilik gayrimenkul (arsa) emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi
ile uyumlu hale getfirilmigtir.

Emsal gayrimenkulden 6ngérilen pazarlk paylarnnin dustimesi ve alan dUzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu ve alan bUyUkligu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmigtir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosteren Krokiler” bélumunde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn gbéz éninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirigi, merkezi
konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan ve fonksiyonlan géz éninde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Bolgede Konut ve Ticaret alani imarnl parsellere olan talebin daha yUksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarina sahip arsalarnn daha yUksek bedellere talep gdérmesi vb. kriterleri goz
onUnde bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alan BUyUklUgUne liskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme
yapimistir. KGcUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gére daha yUksek birim degerlerle
saftilmaktadir. Bu bdlimde alan kriterleri géz énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tablodan secilen gayrimenkul, numaratajlanna gore tabloya islenmistir.
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Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:
Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkulle benzer imar durumuna sahip olmayan, genellikle konut
ve ficaret imarnna sahip gayrimenkullerdir. Konut ve ficaret imarina sahip gayrimenkuller daha yUksek birim
degerlerle satis gdormektedir. Bu durum imar durumlarina gére dizeltime kriterinde géz dnUnde bulundurulmustur.
Ara yola cepheli gayrimenkuller, ana yollara cepheli olanlara gére daha dustk birim degerler ile satimaktadir.
Bu durum konuma goére duzeltme kriterinde gdz éninde bulundurulmustur.
Yapilasmanin yogun oldugu bolgelerde yer alan arsalar, yapillasmanin daha diUsuk oldugu bélgelerdeki arsalara
go6re daha yUksek birim degerler ile satimaktadir. Bu durum konuma goére diuzeltme kriterinde gbz énUnde
bulundurulmustur.
Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi imar Sartlanna Sahip,
ve Daha Ki¢Uk Alana Sahip ise serefiye negatif giriimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilk Satilk Satilik Satilk Satilik
Pazarlanan Deger (A) 17.000.000 16.000.000 30.000.000 8.000.000 15.500.000 TL
Pazarlik Payi 25% 25% 25% 25% 25% %
DUzeltilmis Deger (B) 12.750.000 12.000.000 22.500.000 6.000.000 11.625.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 1.637 1.812 2.553 894 1.354 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 1.637 1.812 2.553 894 1.354 m?2
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 10.385 8.830 11.751 8.949 11.448
Duizeltiimis Deger (B/D) 7.789 6.623 8.813 6.711 8.586 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% 20% 0% 20% 10% %
imar Durumlarina lliskin DUzeltme -45% -35% -45% -35% -45% %
Alana lliskin DUzeltme -25% -25% -20% -30% -25% %
Toplam Dizeltme -60% -40% -65% -45% -60% %
Serefiye Uygulanmis Deger 3.115 3.974 3.085 3.691 3.434 TL/m?
Ortalamasi 3.460 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulin arsa satis degerinin 3.460 TL/m? olabilecedi gérUs ve kanaatine varimistir.

Karsilastirma Tablosu — Kiralik DUkkan Degeri

E6 E7 E8
Durum Kiralik Kiralk Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 150.000 90.000 140.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 10% 10% 15% %
DuUzeltilmis Deger (B) 135.000 81.000 119.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 1.850 1.000 1.210 mz2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DuUzeltilmis Alan (D) 1.850 1.000 1.210 m?2
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 81 20 116
DUzeltilmis Deger (B/D) 73 81 98 TL/m?2/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 0% 5% 15% %
insaat Kalitesi lliskin DUzeltme 0% 10% -10% %
Mimari Ozellikerine lliskin DUzeltme -10% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -20% -25% -25% %
Toplam DUzeltme -30% -10% -20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 51 73 79 TL/m?2/Ay
Ortalamasi 67,55 TL/m?/Ay

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulUn (Kapall Alan) kira degerinin 67,55 TL/m2/Ay (~ 68 TL/m?/Ay) olabilecegdi gorus ve kanaatine
varimistir.
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21 Parsel icin Karsilastirma Tablosu - Kiralik Degeri

E9 E10 =
Durum Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 55.000 75.000 70.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 0% 0% 0% %
Duzelfilmis Deger (B) 55.000 75.000 70.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 4.454 5.000 5.200 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 4.454 5.000 5.200 m?
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 12,35 15,00 13,46 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 12,35 15,00 13,46 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -10% -10% -10% %
Yapilasma Sartina lliskin DUzeltme 0% 0% 0% %
Alana lliskin Dizeltme -10% -10% -10% %
Toplam DUzeltme -20% -20% -20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 9,88 12,00 10,77 TL/m?/Ay
Ortalamasi 10,88 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulin (Arsa Alani) kira de@erinin 10,88 TL/m?2/Ay (~ 10,90 TL/m?/Ay) olabilecegi gérUs ve kanaatine
varimistir.

¢
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikl 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yéntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnki Pazar
degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi, Maliyet Yéntemi, Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilmasi uygun
bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdrmesi,
ve/veya

(c) dnemli &icUude benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmustir.
(Degerlemeye konu otfogar binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul
bilgilerine erisilememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma yéntemi kullanilamamustir.)

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikarfilmis, safilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmustir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUkluk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin gincel
degerlendirmesiicin emlak pazarlama firmalari ile géristlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmis,
ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; "* degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gbézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi sebebiyle, konut ve ticaret imarl arsa fiyatlan dikkate
alinmig, emsal alinan degerler “konum, imar durumu ve alan bUyUklugu” gibi kriterlere gore serefiyelendiriimis ve
tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi ydontemi kullanilimigtir. Pazar yaklasimi ile elde edilen arsa
degeri, maliyet yaklasimi yénteminde arsa degeri olarak kullanilmigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgr altinda sunulmaktadir.

L
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen dzellikler géz 6nUnde
bulundurularak parsellere kendi aralarnda alansal bUyUklUkleri, geometrik sekilleri, yola cephe konumsal
Ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asadidaki tablolarda
belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Ada / Parsel Alan (m2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
6490 Ada / 19 parsel 33.194,63 2.770 1 91.949.125
6490 Ada / 21 parsel 4.385,60 3.640 1 15.963.584
6490 Ada / 22 parsel 9.021,85 3.460 1 31.215.601
6490 Ada / 24 parsel 5.233,78 3.640 1 19.050.959
Toplam 158.179.269

Toplam Yaklasik 158.180.000 TL

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri (Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. Hisse Degeri)

Ada / Parsel Alan (m2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
6490 Ada / 19 parsel 33.194,63 2.770 0,9538 87.696.478
6490 Ada / 21 parsel 4.385,60 3.640 1 15.963.584
6490 Ada / 22 parsel 9.021,85 3.460 1 31.215.601
6490 Ada / 24 parsel 5.233,78 3.640 1 19.050.959
Toplam 153.926.622

Toplam Yaklasik 153.925.000 TL

6.2 Madliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikea,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zguU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerlemeye konu ofogar binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisiememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma yéntemi kullanilamamistir. Bélgedeki arsa emsal
degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili ihtiyac duyulan insaat maliyetinin takdir edilebilecek
olmasi g6z dnunden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Urefim maliyetfinin hesaplanabilecek olmasi dikkate
alinarak, degerleme yéntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullanilmasi uygun bulunmustur. Bu analizde
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarn teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve geg¢mis
tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilmistir.
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4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug
Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulUn arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip safilik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu ve alan
bUyUklogu" gibi serefiye kriterleri raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi
alfinda sunulmaktadir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bina maliyet degerleri, binalann teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimiz dikkate alinarak belilenmistir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “cevre dizenlemesi, kaldinm ve yesil alan dUzenlemeleri, otopark giris ve cikisa hizmet
eden yollar, nizamiye yapilan, cevre duvarn ve guvenlik unsurlan vb... “ isler harici ve muteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmistir.

Ayrica yapl maliyeti tespit edilirken gincel 20 Subat 2024 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri g6z 6GnUnde bulundurulmustur. Yerinde yapilan incelemelerde, yapinin “4A yapi sinifinda’ oldugu tespit
edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakali eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve % 18 yipranma
orani uygulanmasi uygun gortlimustUr. Tasinmazin Otogar olarak kullaniimasi ve ic kisimlarnin bakimli olmasi da
yap! maliyeti belirlenirken dikkate alinmistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizi géz énunde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Arsa Alani (m?) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
6490/19 33.194,63 2.770 1 91.949.125
6490/21 4.385,60 3.640 1 15.963.584
6490/22 9.021,85 3.460 1 31.215.601
6490/24 5.233,78 3.640 1 19.050.959
Toplam 158.179.269
Bina Degeri

Yapi Alani (m?) Maliyet Degeri (TL/m?) Yipranma Orani (%) Toplam (TL)

20.871,00 14.400 18% 264.444.768
Harici ve MUteferrik isler 10.775.000
Toplam 257.219.768

Genel Toplam
Toplam Deger 415.399.037
Toplam Deger Yaklasik (TL) 415.400.000

Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Arsa Alani (m?) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
6490/19 33.194,63 2.770 0,9538 87.696.478
6490/21 4.385,60 3.640 1 15.963.584
6490/22 9.021,85 3.460 1 31.215.601
6490/24 5.233,78 3.640 1 19.050.959
Toplam 153.926.622
Bina Degeri

Yapi Alani (m?) Maliyet Degeri (TL/m?) Yipranma Orani (%) Toplam (TL)

20.871,00 14.400 18% 264.444.768
Harici ve MUteferrik Isler 10.775.000
Toplam 257.219.768

Genel Toplam
Toplam Deger 411.146.390
Toplam Deger Yaklasik (TL) 411.145.000

Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ile ulasilan Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S. hisse degeri
411.145.000 TL olarak belirlenmistir.

-«
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6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tGrinun secilimesi (érnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya O6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, sdz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden degder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi, Maliyet Analizi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmis
olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi, Maliyet Analizi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmis
olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi, Maliyet Analizi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmis
olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi, Maliyet Analizi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmis
olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci agisindan gelir Ureten mUlkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlarnyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu mUlkin sahip
olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
muUlklerde ayni diUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

4.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Direkt Kapitalizasyon Yonteminin Kullanlma Nedeni

Degerleme konusu tasinmazin kira emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda karsilastinlabilir
emsal degerlere (serefiyelendirme calismasi yapilarak) erisiimis olmasi ve bdlgedeki direkt kapitalizasyon orani
tespitinin yapilabiliyor olmasi sebebiyle Direkt Kapitalizasyon Y&ntemininin uygulanmasina karar verilmistir.

-
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4.4.3 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu otogar binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisiememis olmasi sebebiyle bdlgede yer alan satilik ve kiralk duokkan degerleri arastinimis olup, elde edilen
veriler serefiye kriterlerine gore karsilastinimis olup birim fiyatlar ve direkt kapitalizasyon orani belirlenmistir.
Tasinmazin tamaminin tek bir amacg ile kullanilimasi sebebiyle, deger tespitinde yapinin toplam kapal alani
Uzerinden tek bir kapitalizasyon orani uygulanmigtir.

Ulke genelinde, farkll gayrimenkul tirleri icin belilenen sabit bir direkt kapitalizasyon orani bulunmamasi
sebebiyle, direkt kapitalizasyon orani bdlgedeli satilk ve kiralk emsal dodrutusunda belilenmistir. Yapilan
arastirmalar sonucunda bélgedeki gayrimenkul yatinmlarnin geri dénus stresinin 26 yil oldugu, kapitalizasyon
oraninin %3,8 oldugu fespit edilmistir. Arsalar icin Ulke genelinde ve bdélgedeki kapitalizasyon oraninin 30 vyil
oldugu tespit edilmistir. Buna arsalarnn analizinde kapitalizasyon orani %3,33 kabul edilmistir.

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

Kapitalizasyon Oraninin Belirenmesi

- Konu gayrimenkulin yakin ¢cevresinde, 2.200 m? olarak beyan edilen, ancak 2.000 m? alana sahip oldugu
dUsUnUlen bina 22.500.000 TL fiyatla safilabilecedi, konu gayrimenkulin 72.500 TL/Ay fiyatla kiralanabilecegi
ifade edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 72.500 TL/Ay / 22.500.000 TL = 0,038 (~26 yil)

S&z konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina kira degerlerinin; 68 TL/m?2?/Ay olacagdi
kanaatine varnilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon orani ticari yapilar icin
%3.8 olarak tespit edilmistir.

4.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi, Maliyet Yéntemi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmis
olup, baska yontem uygulanmamustr.

Gayrimenkulden elde edilebilecegdi 6ngodrilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yéntemine gdre degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Piyasada yapilan arastirmalarda zemin katta konumlu ticari gayrimenkullerin normal katlarda ve bodrum katta
yer alan gayrimenkullere oranla daha yuksek birim degerleri ile kiralanip, satildigr gérUlmuUstir. Bu sebeple
bodrum kat alani '« oraninda ve normal katlar /2 oraninda zemin kata indirgenmistir.

Zemine indirgenen alan: 2.normal kat alani 200 m? * /2 = 450 m?, normal kat alani 2.550 m? * 42 = 1.275 m?, zemin
kat alani 8.400 m2 * 1/1 = 8.400 m?, bodrum kat alani 9.021 m2 * 4 = 2.255,25 m? olmak Uzere toplam 12.380,25
m?2 olarak belirlenmistir. Kapali alan kira degerlerinin; 68 TL/m?/Ay olacagdi kanaatine varilmistir.

Yapilan serefiyelendirme ¢calismasina gére 21 no'lu parselin kira degerinin 10,9 TL/m2/ay olacagi, parseller kendi
aralaninda serefiyelendirildiginde ise 19 no'lu parselin 8,30 TL/m2/ay olacagi, 24 no'lu parselin de 10,8 TL/m?2/ay
olacadi kanaatine varilmustir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri - Direkt Kapitalizasyon Yontemi (Tam Hisse Degeri)

Kapall ~ Zemine Bos Arsa Kira Pazar Yilk Kira Kapitalizasyon Pazar

Ada/Parsel Kira Getiri TUr0 Alan  Indirgenmis Alani Degeri  Hisse Kira (TL/YIl) Orani (%) Degeri
(m2)  Alan (m?) (m2?)  (TL/m2/Ay) (TL/AY) (TL)

6490/22 Kapali Alan Kirasi 20.871 12.380,25 - 68,00 1 841.857 10.102.284 3.80% 265.849.579
6490/19 Bos Arsa Kira 33.194,63 8,30 1 275.515 3.306.185 3.33%  99.284.839
6490/21 Bos Arsa Kira 4.385,60 10,90 1 47.803 573.636 3.33% 17.226.321
6490/24 Bos Arsa Kira 5.233,78 10,80 1 56.525 678.298 3.33%  20.369.306
Toplam 1.221.700 14.660.404 402.730.045
Yaklasik Toplam 1.222.000 402.730.000

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri - Direkt Kapitalizasyon Yontemi (Avrasya GYO A.$. Hisse Degeri)

Kapali ~ Zemine Bos Arsa Kira Pazar Yillk Kira Kapitalizasyon Pazar

Ada/Parsel Kira Getiri TUr0 Alan Indirgenmis Alani Degeri  Hisse Kira (TL/YI) Orani (%) Degeri
(m?)  Alan (m?) (m?)  (TL/m?/Ay) (TL/AY) (TL)

6490/22 Kapali Alan Kirasi 20.871 12.380,25 - 68,00 1 841.857 10.102.284 3.80% 265.849.579
6490/19 Bos Arsa Kira 33.194,63 8,30 0,9538  262.787 3.153.439 3.33% 94.697.880
6490/21 Bos Arsa Kira 4.385,60 10,90 1 47.803 573.636 3.33% 17.226.321
6490/24 Bos Arsa Kira 5.233,78 10,80 1 56.525 678.298 3.33% 20.369.306
Toplam 1.208.971 14.507.658 398.143.085
Yaklasik Toplam 1.209.000 398.145.000
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Degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulasilan Avrasya GYO A.S. Hisse Toplam Pazar degeri
398.145.000 TL olarak belirlenmistir.

4.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bélum 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu - Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

. e Kapali Alan  Zemine indirgenmis Bos Arsa Kira Degeri . Pazar Kira
Ada/Parsel Kira Getiri TOr0 (m?) Alogn (m?) Alani (m?) (TL/mz/?A\y) Hisse (TL/AY)
6490/22 Kapal Alan Kirasi 20.871 12.380,25 - 68,00 1 841.857
6490/19 Bos Arsa Kira 33.194,63 8,30 1 275.515
6490/21 Bos Arsa Kira 4.385,60 10,90 1 47.803
6490/24 Bos Arsa Kira 5.233,78 10,80 1 56.525
Toplam 1.221.700
Yaklasik Toplam 1.222.000

Degerleme Tablosu - Pazar Kira Degeri (Avrasya GYO A.§. Hisse Degeri)

. AP Kapal Alan  Zemine Indirgenmi Bos Arsa Kira Degeri . Pazar Kira
Ada/Parsel Kira Getiri TOrG P (m2 Algn (m2§ Alcm§| (m?) (TL/mz/?Ay) Hisse (TL/AY)
6490/22 Kapal Alan Kirasi 20.871 12.380,25 - 68,00 1 841.857
6490/19 Bos Arsa Kira 33.194,63 8,30 0,9538 262.787
6490/21 Bos Arsa Kira 4.385,60 10,90 1 47.803
6490/24 Bos Arsa Kira 5.233,78 10,80 1 56.525
Toplam 1.208.971
Yaklasik Toplam 1.209.000

Avrasya GYO A.S. hissesi toplam pazar kira degerinin 1.209.000 TL/Ay olabilecedi kanaatine variimustir.

4.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamigtir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

4.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespitiicin
hazilanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formuole
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asadidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak momkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinUn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlarn Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
tfemin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektéromuozde
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sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan segenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUuyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri géz
6nunde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Otogar” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUimektedir.

4.4.11Muisterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bina 6zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bolinmUs kisimlarin degerlemesi
yapillmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi, Maliyet Yontemi
ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullaniimistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)
Ozet Tablo Deger (TL)

Pazar Yaklagimi Arsa Pazar Degeri 158.180.000
Maliyet Yaklasimi Yapl Pazar Degeri 415.400.000
Gelir Yaklagimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamigtir.
Gelir Yaklagimi s

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Yapi Pazar Deger 402.730.000
Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Avrasya GYO A.S. Hissesi)
Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Arsa Pazar Degeri 153.925.000
Maliyet Yaklasimi Yapi Pazar Degeri 411.145.000

Gelir Yaklagimi

Yapl Pazar Degeri

Uygulanmamigtir.

Gelir Yaklagimi
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Yap! Pazar Degeri 398.145.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  safislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimigstir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi yaklasiminda ise konu gayrimenkulden yillik kira geliri elde edilebilecedi dikkate
alinarak, gelir getiren bir mulk olarak degerlendirilmigtir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanimda gayrimenkulin Maliyet Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gbzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, Maliyet Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.
Buna gére gayrimenkulin Avrasya GYO A.S. hissesi toplam pazar dederi icin 411.145.000-TL (Do6rt YUz On Bir
Milyon Yiz Kirk Bes Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre mUlk hakki dederleme calismasi
yapillmamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir tfakyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadid
g&érulmustir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

ilgili mevzuat uyarnca degerlemeye konu 6490 ada 22 parsel Uzerinde konumlandidr yapinin gerekli tim izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

6490 ada 19, 21 ve 24 parseller *Arsa” vasfinda olup, Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde 6490 ada 22 parsel Uzerindeki yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin
belgesiile uyumlu oldugu gézlemlenmistir.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 6490 ada 22 parsel Uzerinde konumlu olan gayrimenkulin, onayli
mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrnica yapi kullanim izin belgesinin bulundugu gérilmUs olup gayrimenkulin
yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1II-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapiimasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; *Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin

-
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yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanm sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu
incelemesi ifibariyle, sermaye piyasasi mevzuatli hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yafinm ortakhd
portfdyinde 6490 ada 19, 21 22 ve 24 parsel Uzerinde bulunan yapinin “Bina™ bashdr aliinda bulunmasinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri %20
oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gbre
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500-999 TLise  10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Alindid 1.000-2.000 TLise  10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D&nUstirGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?2 'nin altinda ise KDV orani %1" dir.

% Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarnn istirakleri farafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Sonug Olarak: Konu yapinin ticari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 39 | \



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Trk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapllmamigstir.)

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
Tam Hisse Degeri
1 Adet Terminal Binasi ve 3 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 415.400.000 498.480.000 TL
Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S Hissesine DUsen Deger
1 Adet Terminal Binasi ve 3 Adet Arsa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 411.145.000 493.374.000 TL

*% 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh goésterilmistir.

o Deger gérisu arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimiigin hazilanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
on izni olmadan UgUncu sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Tapu Omedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Mimari Proje Gorselleri

UAVT Sorgu Kodu

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslan ve Tecribe Belgeleri
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