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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 O7 2175

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MUlkiyet

(Dubleks Bilet Satis BUrosu nitelilkli Bagimsiz BOIUmUn Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi
A.S. adina tescilli tam hissesi)

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin yil sonu dederinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi 4 Adet Dubleks Bilet Satis BUrosu vasifl Bagimsiz BOIUm

Gayrimenkulin Acgik Adresi Beydegdirmeni Mahallesi, 0718 Sokak, TASTI No: 4/207 (UAVT: 3185824160), No:
4/7108 (UAVT: 2588246443, No: 4/109 (UAVT: 2091764270), No: 4/710 (UAVT:
3595615208) Tarsus /Mersin

Tapu Kayitlan Mersin ili, Tarsus ilcesi, Fevzi Cakmak mahallesi, 4811 ada, 4 parsel numaral
7.431,00 m? yUzolcime sahip, “ARSA” vasifll ana gayrimenkul Uzerinde yer alan
Dubleks Bilet Satis BUrosu vasifi zemin Kat 11, 12, 15 ve 16 numaral bagimsiz

bélumler
imar Durumu 26.10.1996 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Tarsus Belediyesi Uygulama imar Plani
kapsaminda “Terminal Alani” lejandinda kalmaktadir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Bilet Satis BUrosu amaclh kullanimi
Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
4 Adet Bagimsiz Bolimin Toplam (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Tam Hisse) 4.200.000 5.040.000 1

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli 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 bdlUmUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina 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 hazimianmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

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

(0]

O O O 0O 0O 0O O 0 O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1 ROPDOT TAMNT V& NUMIGOITOSI ...ttt ettt ee ettt e et e st e e stteesbeeeebeeasteesteasseesaseessseassseanseeanseesasaasseanseeanseesaseessseesseenseesnseesaseenssennns
2 MuUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
4 IS KGIDSOIMI ettt ettt e ettt e et e s s e e et e e e s e et es e e et et es e s e e et es e s e e st et et e e et e s et et et ettt et et et et et en ettt eanaes
5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazrlanip Hazianmadidina lliskin Aciklama...
6
7
8
9
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Raporu Hazirlayanlar..
Degerleme Tarihi......ccceeeveevieeciieniieieene.
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi
0 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye
HSKIN BIIGIET. ...ttt ettt ettt ettt e ettt e s e s s et e s e e et et e e e s st et et e e e e et et e s e e et et et e ae s e s et e s s et et eee et et et e e s et et enen e s et s eee et eneeeanaes
1.11 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERIi ...
2.1 GayrimenkulUn Yeri, KONUMU VE TONIMI..c...uuiiiiiiieeeiieeeeiieeeesteeeesreeeessseessssseeassssesasssseeassssesassssssessssessssssssessssessssssessssssessssssessssses
2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékimanlan Hakkinda Bilgi
2.2.1 TAPU KOYIIQIT 1ttt ettt e et e e et e e et e e e sbaeeessbaeeessaaeasssaaeesssaaesssseeesssseeansnns
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2.2.1.2 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin Herhangi bir Sinlama Olup Olmadigi
HOKKINGQ Bl gt vtteeiiieeeeiiieeeeiie e et eeeit e e e ettt e e staeeesttteeessaaeeesssaeeassssaeaasssasaasssasassssaeaasssaseasssssaasssasaasssaseasssseeanssssassssaseasssaseasssaeenssasensssnanns
222 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi...
2.2.3 Kadastro INncelemesi .........ccceeeeeeeeenen.
2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri.
2.3.1 IMNIQT DUIUMU e anasan s sensnarananas
232 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve D&kmanlar Hakkinda Bilgiler
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa, Son Uc Yillk D&nemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
ISIEMIETT VID.) TISKIN Bl ...ttt ettt ettt ettt et et et e et e s e s et eseseaees et esees et et esese s esensse s et et saessesesene s esessne s esesene e enenons 11
234 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin BiGIET ...........cvvrrrreeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11
2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti V. Durumlara Dair Ackklamalar .............. 11
2.3.6 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapimis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiidi insaat
Sézlesmeleri ve Hasllat Paylasimi S&ziesmeler VI.) TlISKIN BIIGIET ..........oioviveieeeeeeeee ettt enena 11
2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile ligili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tom Izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup OIMadi@l HOKKINAQ BilGi....ceuveeieiieieiiieeeiieeeiteeeee ettt e e s e e s e e e sabaeeeesaeeens 11
238 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z Konusu
Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli
Olabileceding lliskin ACIKIAMQ .....oveviveeiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e
239 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ....
GAYRIMENKULUN FIZIKI ©ZELLIKLERI ........cevueerreeeriseesssensessesssssssssssssssssssssesesssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlarin
GaAYrMENKUITN DEGEINE ETKIIET ....vvieiiiieeeiiie ettt ettt et e e et e e ettt e e e tbe e e eabaeeesasaeeessbeeeesssaeeassseeeasssaeessssaesanssaeessseeesnnsaeesnssaeenns
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3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
3.2.1 TAISUS TIGEST ettt ettt e et e e et e e e et et e e e et e e et et ettt e et et ettt eneeeaes
3.2.2 Fevzi Cakmak Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi
3.2.3 0] o 1o e I SRR
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler...
3.4 GayrimenkulUn Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4.1 AISQ OZEMIKIET .....vvvvveveveeeveee e
3.4.2 BING OzellKINi ...,
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3.4.3 Bagimsiz BoIUmlerin OzeliKIeri Ve FOTOGIOTIAN . .......c.oiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eseanananananananaeas
3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaatl Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara liskin Bilgiler
17

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde
Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkindad BilQi.......c.eeeeeeveeeeeveeeeneen. 17
DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR
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DEGERLEME GALISMASINDA ERISILEN BILGI VE VERILER ........coovevevererenerenererenenenenenenenenenesenensssnsssssssssssssssssssssssssnsssnsnsnsnsnes

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degdere Etki Eden Faktorler ...

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinlginit Gdsteren

Krokiler 21

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapima

Nedenine lliskin Detayll ACIKIAMAIAr V& DIFEI VAISAYIMIAE .......veveuieeieeeeee et eeeeee et teee et e e eeeeeee st eseseseeseseseeeseseseseseseseeesasena 21
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6.1.1 Pazar YAKIQSImMINT ACIKIQYICH BIGIET ..eeeeeiiieeiiie ettt ettt e e et e e e tve e e estbeeeetbeeeessbaeeessseeeesssaeeesssaeeessseeesnssseesssseens 22
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6.2 Maliyet YAKIQSIMI ...ccovieiieiieeeeiieececiree e

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degderlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima Nedeni
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS
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Ruhsat Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadi@l HOKKINAQ Bilgi ...veeevvieiiiiieeeiiee ettt 27
8.1.5 Gayrimenkulun Tapudaki Niteliginin, Fiilli Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
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10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
10.2 NINQi DEGEr TAKAN...ceviieiieeiie ettt
11. EKLER

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 5 |



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_2175 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BiyUkdere Cad. Metro City is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent - Sisli / ISTANBUL”
adresinde faaliyet gdsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S."” icin hazirlanmustir.

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 Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis 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, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden 4 adet dubleks bilet satis bUrosu vasifli
bagimsiz bolimGn 1/1 hissesinin mevcut durumuyla Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Tebli@” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
g6rUlen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Mersin ili, Tarsus ilcesi, Fevzi Cakmak mahallesi, 4811 ada, 4 parsel numarali 7.431,00 m? yUzolcUme sahip, “ARSA”
vasifll ana gayrimenkul Uzerinde yer alan Tarsus Sehirlerarasi Terminal isletmesi’nde (Tasti) konumlu zemin kat
11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat 16 nolu bagimsiz bélim numarall dubleks bilet
satis bUrolarina ait Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescilli 1/1 hissesinin 31.12.2024 tarihli Pazar
Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

-
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1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 10.12.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BUyUkdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent - Sisli / ISTANBUL” adresinde faaliyet
goOsteren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yGkomlUlUklerini
belirleyen 24.01.2024 tarihli ve 15 sayill dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin 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 Tarihi 29.12.2023 - -
Rapor Numarasi 2023_07 2214 - -
Mehmet Onur CAKMAKLI
Raporu Hazrrlayanlar Fatih TOSUN - -
Toplam Deger (TL) KbV harig) 3.500.000 - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyl icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulun “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 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Mersin ili, Tarsus ilcesi, Fevzi Cakmak mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Gayrimenkulin
adresi ve konumunu gosterir krokileri asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi: Beydegdirmeni Mahallesi, 0718 Sokak, Tarsus Otogar (TASTI) No: 4/207, No: 4/708,
No: 4/209, No: 4/210 Tarsus/ Mersin (UAVT: 3185824160, 2588246443, 2091764270, 3595615208)

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkuller her biri 35 m? alana sahip, tapu kaydinda “Dubleks
Bilet Satis bUrosu” vasifl, mevcutta otobUs bilet satis bUrosu olarak kullanilan dért adet bagimsiz bdlumduor. Konut
yerlesiminin yogun oldugu bir bolgede, Tarsus ilce merkezinin dogusunda genelde cevresi ticaret ve sanayi
tesekkUl gostermis yapilardan olusmaktadir. Bdlge kamu hizmetlerinden tam yararlanmakta olup, altyapi
problemi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

3
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Mersin ~

Tarsus ~

Fevzi Cakmak ~

4811

cbs@tkgm.gov.tr

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

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

i iice Mahalle Pafta Ada Parsel Y0zdlcUmU Niteligi
Mersin  Tarsus Fevzi - 4811 4 7.431,00m? Arsa
Cakmak

Bagimsiz B&lIUmler Tapu Kaydi Listesi

Blok Kat Bag.Bol. Arsa Payl Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
i 7EMIN . 35/3174 D}Jbleks Bilet Satis Avros'yo C.Boyr.imenkul Yatinm Ortakhgi 1 5 157
BUrosu Anonim Sirketi
- . i Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi
ZEMIN 12 35/3174 Dubleks Bilet Satis ya oy 9 11 2 158
BUrosu Anonim Sirketi
. i Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi
- ZEMIN 15 35/3174 Dubleks Bilet Satis ya ayn 9 11 2 16
BUrosu Anonim Sirketi
. i Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
- ZEMIN 16 353175 DuPleks Bilet Safis - Aviasya ayrimeniul Tat 9! 11 2 162
BUrosu Anonim Sirketi

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Kat Satis—27.05.2022-30590

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisittamalarn tespit etmek amacit ile yapilrr.
Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmaziara Ait Tapu Kaydi’ndan edinilmistir. Belgeler ve &zeti asagida
sunulmaktadir.
Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Hisse Tarih /Yev.
Serhler Hanesi
- TKGM (Takbis) kayitlarnda yapilan incelemede konu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir Serh bulunmadidi bilgi alinmigtir.
Rehinler Hanesi

- TKGM (Takbis) kayitlarinda yapilan incelemede konu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir Rehin bulunmadigr bilgi alinmigtir.

Beyanlar Hanesi
- YONETIM PLANI: 02/06/2000- (MUSTEREK) Tam Hisse Uzerinde

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun #2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” bdlimUnde

sunulmaktadir.
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GayrimenkulUn tapu kayitlarinda Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi adina tescilli tam hissesi
Uzerinde yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, 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 Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapilmistir. Tapu midurlogu arsivinde fiziki mimari proje incelemesi yapllamamaktadir. Mimari proje
detayi raporun “2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlan Hakkinda Bilgiler” bdlumunde
sunulmaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Tarsus
Kadastro MUdirligi’'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 kullanmini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Tarsus Belediyesi imar MUdOrigi’'nde yapilan incelemelerde edinilen bilgiler ve asadida sunulan 18.04.2011
onay tarihli imar paftasi ve plan noflan gérintustne goére, konu gayrimenkulin konumlu oldugu parselin imar
durumu;

02.05.2017 onay tarih, 1/1000 élcekli “Uygulama imar Plani” sinirlan kapsaminda “Terminal Alani” lejondinda
kalmaktadir.

Onayl imar Paftas GérontUst  imar Durumu
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlari Hakkinda Bilgiler

Tarsus Belediyesi imar MOdUrNGgU dijital arsivinde incelemeler sonucunda, yukarda detaylar sunulan evraklara
ulasilmustir.

Belediye Arsivi

e Bila tarih Bila sayill hazrlanmis “Kat irtifak Mimari Projesi”

e 08.11.1999 tarih, 224 sayili ik Yapi Ruhsah (Tarsus Belediyesinden sifahen ve Yapi kullanma izin
belgesinden alinmistir. Tarsus Belediyesi imar arsivinde yapi ruhsati belgesine ulasilamamistir.)

e 02.12.2002 tarih 224 sayil foplam 68 adet bagmsiz bolUm ve 5.944,00 m2 alan icin dizenlenmis Yapi
Kullanma Belgesi ile 07.09.2007 tarih 477 sayili 15 nolu bagimsiz bélim icin dUzenlenmis “Yapi Kullanma
izin Belgesi” incelenmistir.

e Not: llgili belediyede yapilan arastrmada otogar icerisinde bulunan dederlemeye konu 11, 12 ve 16
bagmsiz bélimler icin iskan belgesi tanzim edilmemis oldugu anlasiimaktadir.

e Tarsus Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlar icin dizenlenmis olan olumsuz bir karariceren yapi
tatil tutanadina ve 3194 sayill imar Kanunu 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan encimen
kararina rastlaniimamistir.

2.3.3 Pegerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklege_n Allm Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durum_undc Meydar)a Gelen Degisikliklere (Imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne mulkiyeti 27.05.2022 tarihinde
gerceklesmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son U¢ vyillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamustir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundudu parselin (4811 ada 4 parsel) imar durumu “02.05.2017 tarihli 1/1000 élgekli U.I.P na
gore, Terminal lejantinda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir.” Bdlgede genel olarak ayni aks Uzerinde Konut,
Ticaret ve Sanayi Alani lejantina sahip parseller Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

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

Dosyasinda herhangi bir durdurma karari, yikim karan, riskli yapi tespiti vb. durumlara dair evrak
bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller bagimsiz b&lim niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin
dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiig insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir.

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

S&z konusu parsel Uzerindeki yapl, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu &ncesi insa edilmis
olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

2.3.8 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

Degerleme konusu bagimsiz bdlumler kat irfifaki kurulmus parsel Uzerinde konumludurlar. Belirli bir projeye gére
degerleme yapilmamistr.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

GayrimenkulUn enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

o
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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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdUrmUstUr. Kiresel dlcekte hizmet sektérinde
sinirfl da olsa hizlanma goérGlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalarn’nin faiz patikalarnna yénelik 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 aciklamalari 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 blUyUme gérinimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik foparlanmaya yénelik sinyaller gelse de emlak
sektdrine ydnelik belirsizlikler sGrmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir sird0rd0gU negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.

Grafik  :Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tark Lirasi Fonlama Faizleri (4 Grafik  :Toplam issizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Haftalik Hareketli Ortalama, %) isglicine Katilim Orani (Mevsimsellikten
Anndirilmisg, %)
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TUrkiye ekonomisi 2023 doérdUncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arnindirimis verilere gére GSYH ¢eyreklik 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 dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is gicU
piyasasinda ise mevsimsellikten arndinimis verilere gére Ocak’'ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibanyla %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 gostermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirl da olsa yukselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir iziemektedir. Bankacilik sektért kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir nceki yilin ayni donemine gore % degisim)
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ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigl 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 aylik toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilik enflasyonu Mart ayinda

-
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%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlarn endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Ayrica emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlU riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a ¢cikaran TCMB Subat foplantisinda
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 amaciyla ilave makro intiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalarn sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlani (Bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 38.2 47.8 58.9 61.5 61.4 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 7.6
Yi-UFE 40.4 44.5 494 47.4 394 423 442 442 47.3 51.5 55.7 57.7 50.1

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2023 yill boyunca kuUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalanni uygulamayi sordirmustr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana dustrmeyi basarmis olsa da yilin ilk dért aylik déneminde
gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde é&nemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek 6telenmekte canliigini koruyan blyUme ve istihdam rakamlarn da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu énlemek kadar bUyime ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha dnce 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 sorunlan gelismis Glkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yil 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 gérinimuU 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 DUnya Ekonomik Gorinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyil
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 toparlanmaya 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, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat arfislan yillk ortalama artisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektdrlerde 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 yuUksek sUregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne gekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn 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 itibanyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
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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 yasanmistir. 2022
yiinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6'lik bir dUsUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki 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 dUzeyinde gerceklesmistir.

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir dnceki
ylla gére satislarda yUzde 17,5 dizeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine goére 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'lUk keskin bir dUsUsU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. llk el satislarda da 2024 vyili
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni ddnemine gére seneye gore yuzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislaninda yapilan kampanyalarn 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 satiglarn icinde yabancilara
yaplilan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gerceklesmistir,

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yarsindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gdre nominal olarak yUzde 82,2, reel olarak ise yUzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyatl 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérllmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dusuk 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 fiyati 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 tim
insaat sektérondeki fiyatlan yukar ¢ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.

Grafik : TGFE (Seviye, 2017=100)

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

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sarnlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakia
olup, dnUmuUzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artinrken son alfi aylik periyotta tasarruflann mevduat veya daha likit
kaynaklara ydéneldigi gérilmektedir.
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e Yabancl talebinde azalma egilimi surmektedir. Aslinda bu surec 2022 yilinda gérilen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar acisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degdiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

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

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Tarsus ilgesi

Tarsus (Hititce: Tarsa), Mersin ilinin en dogusundaki ilcesidir. iice dojuda Adana, batida Mersin merkez, kuzeyde
Pozanti ve Camliyayla, gineyde Akdeniz ile cevrilidir. Tarinte en yaygin Kilikya olarak anilan bélgede bulunan
ilcenin Hitit Uygaridi basta olmak Uzere kdklU bir uygarlik gecmisi vardrr. iice Berdan ovasindan (Tarsus ovasi)
kuzeye dogru engebeli arazi boyunca son yillarda hizia gelismektedir. Cok zengin bir tarihi olup, bazi diniinanclar
yonUnden édnemli bir kenttir. Bereketli topraklara sahip olan Cukurova'da her turlU ziraatin yapilmasi ve sanayinin
ham maddesi olan UrUnlerin bollugu, bu bdlgede sanayinin gelismesinde en dnemli faktér olmustur. Mersin ilinin
en verimli ve en genis tanm arazisi, Tarsus'un ovalik yéresindedir. Bununla beraber iklimin tanma elverisli olmasi
bu arazilerde her cesit tanmin yapilmasini saglamaktadir.

3.2.2 Fevzi Cakmak Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Fevzi Cakmak, Mersin'in Tarsus ilcesinde bir mahalledir. Genellikle kUcuk, orta bUyUklUkteki is merkezlerinin
bulundugu yerdir. Bdlgede alt yapi ve ulasim sorunu bulunmamaktadir. Bélge genel itibariyle ayrik nizamda insa
edilmis 5-7 katl, yeni ve orta yasta yapilarin mevcut oldugu ve yeni gelismekte olan bdlge sinirlar icerisinde yer
almaktadir. Bolgede yapilasma, yaklasik %60- 70 seviyelerindedir. Cevresi, konut, ficaret ve sanayi seklinde
tesekkUl gdstermis yapilardan olusmaktadir. Bolgenin otogar ve saglik kurumlarina, bulvar ve ana arterlere yakin
konumda olmasi ve ulasim olanaklarinin gucli olmasi bolgeye olumlu yonde etki ederken, ticari hareketlilik, arac
ve yaya trafiginin dUsUk seviye olmasi dezavantaj teskil etmektedir.

Tarsus otogar’in (Tasti) yakin cevresinde, Tarsus Otoban yolu, D-400 karayolu, Tarsus Sehir merkezi, istasyon, Tarsus
devlet hastanesi bulunmaktadir. Cevresi, konut, ticaret ve sanayi seklinde tesekkll gdstermis yapilardan
olusmaktadir.

3.2.3 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkul; Mersin ili, Tarsus ilcesi, Beydegirmeni Mahallesi, 0718 Sokak Uzerinde Tarsus
Sehirlerarasi OtobUs Terminali bUnyesindeki Z07, Z08, Z09 ve Z010 no'lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu
gayrimenkullerin yer aldigi Tarsus Sehirlerarasi OtobUs Terminali’'ne ulasim icin; D-400 Karayolu Uzerinde Sait Polat
Bulvar istikametinde devam ederken kavsaktan sola Ankara Bulvarina ddénuolUr. Yaklasik olarak 310 metre kuzey
istikamette devam edilerek sol kol Uzerinde konumlu bulunan ana tasinmaza ulasim saglanir.

Gayrimenkul Tarsus Devlet hastanesine, Tarsus Belediyesine ve Tarsus selalesine yakin mesafede olup, toplu
fasima ve 6zel arag ile yUksek erisilebilirlige sahipfir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
D400 Karayolu 0,3 km.
Tarsus Devlet Hastanesi 1,50 km.
Adana-Mersin Oftoyolu 9 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamistir.
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3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Konu gayrimenkul, Tarsus ilcesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 ada, 4 numarall parsel Uzerinde yer almaktadir.
Arsa 7.431,00 m? yUzélcUmine sahiptir. Uzerinde otobUs terminali bulunmaktadir. Projesinde toplam 77 adet
bagimsiz bélim bulundurmaktadir. Bagimsiz bélumlerin 30 tanesi dubleks satis burosudur. Parselin cevresinde
gUvenlik amacl olusturulmus, yapay duvar ve guvenlik citleri bulunmaktadir. Site girislerinde turnike ve bariyerli
gUvenlik unsurlan bulunmaktadir,

3.4.2 Bina Ozellikleri

Gayrimenkulin konumlandidi Tarsus Otobds Terminali ( TASTI ) 7.431,00 m?2 y0zSlcUmIU 4811 ada 4 no’lu parsel
Uzerine insa edilmistir. Proje blnyesinde toplam 77 adet bagimsiz bdlum mevcuttur. Otogar fonksiyonunda
betonarme karkas yapi tarzinda bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. Ana gayrimenkulUn bodrum
katinda siginak, 1 bagimsiz bélim nolu depo, 2 ve 3 bagdimsiz bélim seklinde bay ve WC + lavabolar, jeneratoér
odasi; zemin katinda 4.b.b kafeterya, 6, 7,8, 9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 57, 58, 59, 60, 62,
65, 66, 67, 68, 69 ve 70 b.b nolu dubleks bilet satis burolari, 13. b.b danisma bUrosu, 14.b.b nolu furizm bUrosu,
23.b.b nolu dubleks ilk yardim Unitesi, 24.b.b nolu emanet burosu, 25.b.b nolu berber, 26.b.b. nolu lostra, 27, 28,
29....50. b.b nolu hediyelik esya dukkanlari, 51.b.b nolu sit mutfagl, 52.b.b dubleks emniyet bUrosu, 53.b.b nolu
P.T.T, 54.b.b nolu zabita burosu, 63 ve 64.b.b nolu bankamatikler, 71 ve 72.b.b. nolu bufeler; 1.normal katta 73.b.b
nolu lokanta, 74.b.b nolu cemiyet odasli, 75.b.b nolu anons odasi, 76.b.b nolu cay ocagdi, 77.b.b. nolu miduor
odasi bulunmaktadir.

Otogar girisi onayll mimari projesine gbre ve mahallinde, bat girisi ve gineyde iki giris olmak Uzere G¢ girislidir.
Ayrica ofogarin batfi cephesinde peronlan 3 adet girisi bulunmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz Bélumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

*11 bagmsiz b&lum numaral Dubleks Bilet Satis BUrosu; Degerlemeye konu tasinmaz onayli mimari projesi ve
mahallinde yapilan dlcUmlere goére; zemin + 1 normal kattan olusmakta olup zemin kat 22,00 m2; 1. Kat 13 m?
olmak Uzere toplam 35 m2 brut kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin projesinde zemin kati tek hacimden; 1. kat
ise galeri ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Projesine aykir olarak 11 ve 12 nolu tasinmaziar arasindaki duvar
kaldinlarak birlikte, Mersin Metro Turizm tarafindan satis ofisi olarak kullaniimak Uzere kiralanmis, ancak seferlerin
olmamasi nedeni ile aktif olarak kullanilmamaktadir. Tasinmazin ic &zelligi olarak, zemin yer ddésemesi seramik,
duvarlar plastik boyaldir.

*12 bagmsiz bdlum numarall Dubleks Bilet Satis Burosu; Degerlemeye konu tasinmaz onayli mimari projesi ve
mahallinde yapilan dlcUmlere gore; zemin katl bilet satis burosu hacminden olusmakta olup brot 22,00 m?
kullanim alanina; 1. kati ise galeri ve WC hacimlerinden olusmakta olup brit 13,00 m2 kullonim alanina sahipfir.
Konu tasinmaz toplam 35,00 m2 kullanim alanina sahipfir. Projesine aykin olarak 11 ve 12 nolu tasinmazlarin
arasindaki duvar kaldinlarak birlikte Mersin Metro Turizm tarafindan satis ofisi olarak kullanilmak Uzere kiralanmis,
ancak seferlerin olmamasi nedeni ile akftif olarak kullanimamaktadir. Tasinmazin ic &zelligi olarak, zemin yer
doésemesi seramik, duvarlar plastik boyalidir. 1. Kata gecis demir merdiven ile saglanmaktadir. Duvarlar; plastik
boyalidir.

*15 bagmsiz bélum numaral Dubleks Bilet Satis Burosu; Degerlemeye konu tasinmaz onayli mimari projesi ve
mahallinde yapilan dlcUmlere goére; zemin katl bilet satis bUrosu hacminden olusmakta olup brot 22,00 m?
kullanim alanina; 1. katiise, galeri ve WC hacimlerinden olusmakta olup, brit 13,00 m2 kullanim alanina sahipfir.
Konu tasinmaz toplam 35,00 m2 kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz Mersin Villa Turizm tarafindan aktif olarak
bilet satis bUrosu olarak kullaniimaktadir. 1. Kata gecis demir merdiven ile saglanmaktadir. Duvarlar; plastik
boyalidir. Bagimsiz bélumde isinma ihtiyaci klima ile saglanacak sekilde sogutma/isitma tesisati bulunmaktadir.

*16 bagmsiz bélum numaral Dubleks Bilet Satis Burosu; Degerlemeye konu tfasinmaz onayli mimari projesi ve
mahallinde yapilan &lcUmlere gére; zemin kat bilet satis bUrosu hacminden olusmakta olup brit 22,00 m?2
kullanim alaning; 1. katiise, galeri ve WC hacimlerinden olusmakta olup, brit 13,00 m2 kullanim alanina sahipfir.
Konu tasinmaz toplam 35,00 m2 kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaz Efe Tur Turizm tarafindan aktif olarak
bilet satis bUrosu olarak kullaniimaktadir. 1. Kata gecis demir merdiven ile saglanmaktadir. Duvarlar; plastik
boyalidir. Bagimsiz bélumde isinma ihtiyaci klima ile saglanacak sekilde sogutma/isitma tesisati bulunmaktadir.
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingsaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlardan yalnizca 15 no'lu badmsiz bdlimin Yapr Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. Rapor konusu tasinmaziardan 11-12 no’lu bagmsiz bélumler birlikte kullaniimaktadir. Ancak bu
durumun basit tadilatla giderilebilecegi dUsunUlmektedir.

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

Mersin i, Tarsus licesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel Uzerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi Terminal
isletmesi'nde (Tast) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat 16 nolu
bagimsiz bdlim numarall dubleks bilet satis bUrolarn olarak kullaniimaktadirlar.

\.
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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 yukumlUligun, 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 gayrimenkulun mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibarnyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérilen 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 varhi@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli 8lcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda 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, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrUimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli 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 adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOronun secilmesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (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 akislarna 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
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitliamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde 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 x  Ozel amacl kullanima sahip olan dUkkanlar
+ Toplu tasma ve ©6zel araclarla  yUksek olmailari,
erisilebilirige sahip olmasi, x  Yapinin tammainda kat mdlkiyeti  tesis
+ Sosyal donati alanlarina yakin olmasi, edilmemis olmasi.

+ Merkezi konumda olmasi,

Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirligi yuksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
+ Konu gayrimenkulin  konumlu  oldudu gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
bolgenin gelisen bir bolge olmasi, etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalarn ile derlenmistir.
Konu gayrimenkuller mevcutta bUro vasiflidir. Bu sebeple otogar icerisindeki bilet satis bUrolarn arastinimis, Mersin
BUyUksehir Belediyesi Emlak Istimlak Daire Baskanlidi ile gérUrisUlerek otogar bilet satis birolan hakinda detayli
bilgi edinilmistir. Edinilen bilgiye gbére otogar icindeki burolarin satisa konu edilmedigi, sadece MBB tarafindan
belirlenen yillik kira fiyatlanna gére ihale yolu ile kiralanabilecedi bilgisi alinmistir.

EMLAK iSTIMLAK DAIRE BASKANLIGI: 0 324 533 14 01

[E:1 Genel Beyan]: Emlak istimlak Daire Baskanldi ile yapilan gdérusmede, otogar icinde ofislerin satilik olmadidi
tOm bUrolarin MBB tarafindan kiraya verildidi, kira dederinin MBB nin tek elinde oldudu ve her yil TEFE TUFE oranina
gore arthdi bilgisini beyan etmis olup, kiraya verilmis olan satis ofislerinin deger olarak birbirinden ofis yeri ve
durumuna gére farklilik gosterdigini, kiralarn yillik ortalama bedellerinin 60.000 ile 80.000 TL arasinda degistigini
beyan etmistir.

ESNAF: 0 542 500.57.06

[E:2 Genel Beyan]: Konu tasinmazlarn konumlu oldugu otogarda bilet satis bUrosu isleten esnaf (Van GolU Bilet
Satig BUrosu) ile yapilan gérosmede, 3 yil dnce 36.000 TL/YIl bedel ile ihaleyi alarak kiraci oldugu, bugun ise TEFE
TUFE oraninda artisa gore yillik 60.000 TL/YIl kira bedeli 6dedigini beyan etmistir.

OTOGAR MUDURU: 0505 237 86 59

[E:3 Genel Beyan]: Konu fasinmazlarn konumlu oldugu otogarda mudurU ile yapilan gérGsmede, ofis kiralarinin
acik ihale usulU belirlendigi, ihalelerin, MBB tarafindan diuzenlendigi, yapilan her sézlesmenin 3 vyilik oldugu
bilgisini sdyleyerek 2023 yilinin son ayinda yapillmis olan son ihalede kiralanan ofis degerinin 70.000 TL/YIl + KDV
oldugunu beyen etmistir.

ESNAF: 0532 403 61 74

[E:4 Genel Beyan]: Konu fasinmazlarin konumlu oldugu otogarda bilet satis burosu isleten esnaf ile yapilan
gorismede, bilet satis ofislerinden biri olan “LUks Mersin Turizm” firmasi icin kiralamis oldugu, 2024 vili icin 70.000
TL/YIl 6dedigini beyan etmistir.

OTOGAR DERNEK BASKANI: 0 535 485 63 12
[E:5 Genel Beyan]: Konu tasinmazlann konumlu oldugu otogarda bilet satis burosu isleten esnaf ile yapilan

gérismede, otogar icerisindeki bilet satis ofislerinden biri olan “Ozlem Diyarbakir Turizm™ firmasi icin kiralamis
oldugu, 2024 yili icin 60.000 TL/YIl 6dedigini beyan etmistir.

A
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikarhimis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki (Emsaller ayni siteden secilmistir.)

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degelemeye konu gayrimenkulin pazar dederlerinin (satis) takdiri icin yakin ¢cevrede konumlu, dederlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli “is yeri” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastrmalarda Mersin BUyUksehir
Belediyesi Emlak istimlak Daire Baskanlidi, otogar yetkilleri ve esnafi ile gérisilmUs ve online gayrimenkul
pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya
kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikl olarak halihazirda piyasada
kiralik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar gérilmustor.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Tasinmazlarn bulundugu konum dikkate alindiginda cevrede emsal olabilecek dukkan, buUro niteliginde
tasinmaz bulunamamistir. Degerlemeye 1sik tutmasi icin otogar icinde bulunan kiralik satis burolarnin yefkilisi ile
géristimis olup, detayl bilgi alinmistir. Aynca bélgeye hakim emlak yetkilileri ve Emlak Istimlak Daire
Baskanligindan beyanlan alinmistir.

Yapilan tUm bu arastrmalar neticesinde gayrimenkullerin satis degerinin 31.500 TL/m? olabilecegdi gorus ve
kanaatine variimistir.

¢
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (oenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin kira degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullaniimustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar kira degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile géristlmis; kamu kurum ve kuruluslarnindan
da bilgi edinilmis, ayrica sirketimiz mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak

islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” basldr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

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

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6ninde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar kira degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu - Pazar Kira Degeri
Brot Alan Birim Deger

Bagimsiz BSIUm Numarasi Kira Degeri (TL/ay) Pazar Kira Degeri (TL/ay)

(m?) (TL/m?/ay)
11 No.lu Bagimsiz BSIUm 35 178,50 6.247 6.250
12 No.lu Bagimsiz BAIUm 35 178,50 6.247 6.250
15 No.lu Bagimsiz BAIUm 35 178,50 6.247 6.250
16 No.lu Bagimsiz BAIUm 35 178,50 6.247 6.250

Yaklasik Toplam Deger 25.000 TL/Ay

-
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6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin 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 anlamii
agrrlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi analizi uygulanmamigstir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulagilan Sonug

Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi analizi uygulanmamigtir.

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

Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi analizi uygulanmamigstir.

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi analizi uygulanmamigtir.

6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

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

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géztyle degeri etkileyen cok dnemili 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.

6.3.1.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Gayrimenkul degerlemede sik kullanilan bir gelir yaklasimi yéontemidir. Bu yontem, bir gayrimenkulUn degerini,
beklenen yillk net geliri bir kapitalizasyon oranina bdlerek belirler. Ozellikle gelir Ureten tasinmaziann
degerlemesinde tercih edilir ve basit bir matematiksel model ile tahmin yapilmasina olanak saglar.

Bu ydntemde bir gayrimenkulin degeri, gelecekteki nakit akislarinin buginkU degeri ile iliskilendirilir. Ancak, bu
nakit akislannin tamami indirgenmeden (birden fazla yil icin hesap yapiimadan), sadece yillik net gelir Uzerinden
hesaplama yapllir. Yontem, su formUle dayanir:

Net Tsletme Geliri (NOI)
Kapitalizasyon Oram (R)

Gayrimenkul Degeri =

A
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Net Isletme Geliri (NOI): Tasinmazin yillik toplam gelirinden (6rmedin kira geliri) tOm isletme giderlerinin (bakim,
sigorta, vergiler vb.) cikarimasiyla elde edilen tutardir.

Kapitalizasyon Orani (R): Gayrimenkulin piyasadaki risk, getiri ve degerleme kosullanni yansitan bir orandir.
Genelde benzer nitelikteki tasinmaziann piyasada sundugu getiriler dikkate alinarak belirlenir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢in Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi ile kira degeri tespit edildikten sonra Direkt Kapitalizasyon
Yontemi ile Pazar Degeri tespiti yapiimistir. Terminal binasinda satislardan ¢ok kiralamalar yogun oldugu icin bu
yontem kullanilmustir.

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

Degerleme calismasinda indirgenmis Nakit Akisi yéntemi uygulanmamistir. Arastirmalanmiz neticesinde elde
edilen kira emsalleri baz alinarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullaniimistir.

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

Degerleme calismasinda indirgenmis Nakit Akisi ydntemi uygulanmamistir. Arastirmalarmiz neticesinde elde
edilen kira emsalleri baz alinarak Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullaniimistir. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi'nde
kullanilan kapitalizasyon orani tasinmazin bulundugu bdlge civarindaki isyeri satislar ve kiralamalar incelenmis,
beklenen amorti sUreleri tespit edilmistir.

Ana cadde Uzeri eczane kullanminda 20 m2zemin, 50 m2 bodrum kattan olusan dUkkan 14.250.000 TL'den
satiimak istenmektedir. (Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenirse zemin kat 100 m2 kabul edilebilir.) (%
10 Pazarlik Payi ile Birim satis fiyati 128.250 TL/m?2)

Ana cadde Uzeri 60 m2zemin, 60 m2 asma kattan olusan dUkkan 80.000 TL'den satimak istenmektedir. (Asma
kat 2/3 oraninda zemin kata indirgenirse zemin kat 100 m2 kabul edilebilir.) (% 5 Pazarlik Payi Birim kira fiyati 760
TL/m?2)

128.250 / 760 / 12= 14,0625 Yil ~14 Yl

Cevrede yapllan arastirmalar ve érnek degerlendirme baz alinarak konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi
durumu baz alindiginda degerlemeye konu tasinmazliann kapitalizasyon oraninin %7,14 olacagina kanaat
getirilmistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Degeri tespitinde Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmistir.
Degerleme Tablosu - Pazar Degeri
Kira Degeri Yilik Kira Degeri

Bagimsiz BoIUm Numarasi (TL/AY) (LAYl Kopig:rliozslsyon Pazar Degeri (TL) Pazar Degeri (TL)

11 No.lu Bagimsiz B&IOm 6.250 75.000 % 7,14 1.050.420 1.050.000

12 No.lu Bagimsiz BAIOm 6.250 75.000 % 7,14 1.050.420 1.050.000

15 No.lu Bagimsiz B&IOm 6.250 75.000 % 7,14 1.050.420 1.050.000

16 No.lu Bagimsiz B&IOmM 6.250 75.000 % 7,14 1.050.420 1.050.000
Yaklasik Toplam Deger 4.200.000 TL

4.3.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme Tablosu - Pazar Kira Degeri
Brit Alan Birim Deger

Bagimsiz BSIUm Numarasi Kira Degeri (TL/ay) Pazar Kira Degeri (TL/ay)

(m?) (TL/m?/ay)
11 No.lu Bagimsiz BSIUm 35 178,50 6.247 6.250
12 No.lu Bagimsiz BAIUm 35 178,50 6.247 6.250
15 No.lu Bagimsiz BAIUm 35 178,50 6.247 6.250
16 No.lu Bagimsiz BoIUm 35 178,50 6.247 6.250

Yaklasik Toplam Deger 25.000 TL/Ay

Raporun “Bélum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi alfinda sunulan emsal bilgilerinden
kira degerlerine ulasiimigtr.
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4.3.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yéntemleri kullaniimamustir.

4.3.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bagimsiz bdlum bazinda pazar deger
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.3.9 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bagimsiz bdlim bazinda pazar deger
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.3.10En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

e Bir kullanmin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tUm kisittamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karliik sarfi bakimindan, fiziksel olarak mUmkUin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonimindan elde edecegdi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alrr.

Gayrimenkul sektéronin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronim 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
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullannda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ 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, bOyUkligu, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Terminal-Bilet Satis ofisi” olarak
kullanilabileceg@i dUsUnUlmektedir.

4.3.11Misterek Veya Bolinmis Kisimlarnn Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bagimsiz bdlum &zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlunmus kisimlarin
degerlemesi yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteligi bilet satis burosu olup halihazirda niteliklerine uygun sekilde
kullaniimaktadir. Ana yapida kat irfifaki kurulu olmasi sebebiyle tasinmaziarin degerinin belirenmesinde en efkili
yolun Pazar yaklasimi olacagina kanaat gefiriimistir. Gelir analizi tfasinmazlann kira degerleri Uzerinden bilgi
amacl olarak yapilmistir. Ana tasinmazda kat irtifaki kurulu olmasi ve 4 adet bagimsiz bélim degerlemesi
yapiliyor olmasi sebebiyle de maliyet yontemi kullaniimamistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamistir.
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri 4.200.000

Buna gére gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 4.200.000.-TL (Dért Milyon iki Yiz Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

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 Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunuimadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bagimsiz bdlum niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapllmamigtir.

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 bagmsiz niteligindedir. Ust hakki veya devre milk hakk degerleme calismasi
yaplmamigtir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

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 Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina lliskin Esaslar Tebligi’ nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlklara ve haklara yatinm yapamaziar.”
denilmektedir.

Raporun 2.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak aciklanmistir. Tasinmaz Uzerinde
tasarrufunu kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr adina tescilli 1/1 hissesi Uzerinde yer alan takyidatlann, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen
hUokUmler cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip, gayrimenkulUn devrine ve degerine olumsuz efkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkulin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portfdyinde badimsiz bdlim olarak bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve
kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve kanaatindeyiz.

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

ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu gayrimenkullerin konumlandidi yapinin tamami icin yapi kullanma izin
belgesi alinmamis olup bu nedenle kat muUlkiyeti tesis edilmemistir. Degerleme konusu tasinmaziardan ise
yalnizca 15 no'lu bagimsiz bolimon yapr kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmazlar bulundugu ana
gayrimenkulde kat irfifaki tesis edilmistir. Diger gerekli tUm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur.

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 gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit
ediimemistir.

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

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin  Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin  birinci fikrasinin  (b) bendi;
"Portfdylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullonma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin fesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi

o
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kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin fasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapli kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Ancak degerleme konusu tasinmaziardan
yalnizca 15 no'lu bagimsiz bolumon yap kullanma izin belgesinin oldugu tespit edilebilmis, 11, 12 ve 16 no'lu
bagimsiz bolumler icin yapi kullanma izin belgesini alinmamis oldugu, ana gayrimenkulde kat muUlkiyeti tesis
edilmedigi gérilmustUr. Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatirm ortakligr portféylinde Bina bashdr altinda bulunabilmesi icin yasal zorunluluklarindan yapi
kullanma izin belgesinin alinmasi surecinin famamlanmasi ve kat mulkiyetinin tesisi akabinde portféyde yer
almaya devam etmesinde herhangi bir sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayill Cumhurbaskani Karariyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna 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 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2'den Fazla Olan Kismi icin 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* / ** 1%
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsat Alinan Durumiarda 499 TLye kadarise 17%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 - 999 TLise 10%
Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TLye kodgr e 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000 - 2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi YdnUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapli alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

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

Yukarnda tabloda verilen bilgiler dogrultusunda konu yapinin isyeri nitelikli gayrimenkuller olmasi sebebiyle KDV
orani %20 olarak belilenmistir.

-«
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin foplam ve hisse
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

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

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis 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 degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu
4 Adet Bagimsiz Bolimin Toplam (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (31.12.2024 tarihli) 4.200.000 5.040.000

*%20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

Deger gorUst arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belilenmistir.

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

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

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

Rapor, mUsterinin munhasir kullanimiicin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerekfirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan G¢uncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

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 Senedi Ornedi,

Tkgm Parsel Sorgulama Géruntuleri

Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

imar Paftasi Gérseli

Fotograflar

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Mimari Proje Gorselleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslari, Tecribe Belgeleri
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