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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, Rapor No: RYS-201700009’dur.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Irmaksirti Mahallesi, 217 Ada 2 Parsel numarasinda kayith

“Arsa” vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmustir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Melih BULUC — SPK Lisans No: 401724

Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS — SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali s6zlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) nisha ve
Tirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda miusteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukiumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsihg1 aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurlrliikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Tirk Liras’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayil kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢ergevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlk yapma” konularinda hizmet

etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., sirket ana s6zlesmesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortakliktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiigik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/ISTANBUL'dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Gzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksaklklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yukselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goérilir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lizerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el

degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERiI TAPU KAYITLARI
217 ADA - 2 PARSEL

iLi : | SAMSUN
iLCESI : | CARSAMBA
MAHALLESI : | IRMAKSIRTI
KOYU -

SOKAGI -

MEVKii : | ARMUTLUK
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : | F37-D-02-B-3-A
ADA NO : 217

PARSEL NO tl2
YUzOLcUMU :122.504,78 m?
NITELIGi : | ARSA
CiLTNO ‘|6

SAHIFE NO “|519

TARIH : 123.01.2014
YEVMIYE NO : | 704

MALIK " | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi (TAM)
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DegerlemeA.S.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

217 ADA- 2 PARSEL

Carsamba Tapu Mudirliginde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 10.11.2017 tarihinde,

saat 9.43’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz lGzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiIi GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudurliga Portali Gizerinden 10.11.2017 tarihinde 09.43'de alinan degerleme

konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmazin
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
Carsamba Belediyesi Fen isleri Miidiirligii'nden alinan bilgiye gére; degerleme konu 217 ada 2 parsel,

1/1000 olgekli uygulama imar planinda “Konut Disi Kentsel Calisma ve Depolama Alani”nda E:1,00,
ana yoldan 15 m., diger yonlerden 5’er m. ¢ekme mesafeli yapilasma sartlarini haiz iken, degerleme
konusu parselin de icinde bulundugu alani kapsayan Miilga Dikbiyik Belediyesi sinirlari iginde
Carsamba Belediye Meclisince imar Plani Revizyon ¢alismasi yapilmasi hakkinda karar alinmis olup,
planlama c¢alismalari tamamlandiktan (Belediye yetkilileri, bolgedeki parsellerin kdk parsele geri
dondstlrilecegi ve yeniden 18. Madde uygulamasi yapilacagini belirtmistir.) ve imar plani
kesinlestikten sonra parselin imar durumu hakkinda bilgilendirme yapilabilecegi ve yapilasma izni
verilebilecegi bilgisi alinmistir.

3.3.1 CARSAMBA BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN iNCELEMELER

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER
Tapu Kadastro Genel Midirlugld Portali Gzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 9.43’de alinan

degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gore

son g yillk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLiKLER
Carsamba Belediyesi Fen isleri Miidiirligi'nden alinan bilgiye gére; degerleme konu 217 ada 2 parsel,

1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Konut Disi Kentsel Calisma ve Depolama Alani”nda E:1,00,
ana yoldan 15 m., diger yonlerden 5’er m. cekme mesafeli yapilasma sartlarini haiz iken, degerleme
konusu parselin de icinde bulundugu alani kapsayan Miilga Dikbiyik Belediyesi sinirlari iginde
Carsamba Belediye Meclisince imar Plani Revizyon calismasi yapilmasi hakkinda karar alinmis olup,
planlama c¢alismalari tamamlandiktan ve imar plani kesinlestikten sonra parselin imar durumu
hakkinda bilgilendirme yapilabilecegi ve yapilasma izni verilebilecegi bilgisi alinmistir.

BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Irmaksirti Mahallesi Armutluk Mevkii 217

ada, 2 parsel adresinde bulunmaktadir. Tasinmaz, N: 41.234662, E: 36.593356 cografi koordinatlarda
konumludur. Acik tarifi ise; Samsun-Ordu Karayolunda bati yonde Samsun istikametinde
ilerlendiginde Dikbiyik Mevkiinde anayolun gidis yoniine gbre saginda kalan ve beldenin merkezine
giden kavsagi yaklasik 2 km gectikten sonra saga Irmaksirti Koyl’ne donilir. Bu sokak Gzerinde kuzey
yonde ilerlendiginde yaklasik 800 m ileride sagda 217 ada 2 parsele ulasilabilmektedir.

Bolgede seyrek olan yapilasma genel olarak kirsal amagli olup, ¢evrede tarimsal amach araziler
mevcuttur. Carsamba, Karadeniz Bolgesi'nin orta kesiminde bulunan, Samsun-Ordu Karayolu
Uzerinde ve Yesilirmak'in iki yakasinda Carsamba Ovasi lzerinde kurulmus olup, dogusunda Terme,
batisinda Tekkekdy, kuzeyinde Karadeniz kiyilari, giineyde ise Ayvacikk ve Salipazari ilgeleri
bulunmaktadir.
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Bolge Dikbiyik merkezinde kalmakta olup yakin cevresinde Dikbiyik Merkez Camii, Dikbiyik i.0.0,
Samsun-Ordu Karayolu bulunmaktadir. Bolgeye 6zel araglar ile ulasim kolaydir. Toplu tasima araglari
ile Samsun-Carsamba arasi isleyen 6zel halk otobusleri ile ana yola kadar ulasim mimkindir. Alt

yapisi tamamlanmamis olup, kamu hizmetlerinin istifadesi tam degildir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Degerlemeye konu olan tasinmaz; 22.504,78 m? yizdlcimlu bos arsadir. Parselin giiney ve dogu

cephesi yol olup, kuzey cephesinde 217 ada 3 parsel, bati cephesinde ise 217 ada 61 parsel
bulunmaktadir. imar planina gore kuzey cephesinde de yol yer almakta, ancak bu yol heniiz
aciimamistir. Mahallinde sadece giineyindeki sokagin acgik oldugu gorilmis olup, stabilize (genisligi
yaklasik 5 m) durumdadir. Parsel etrafinda sinirlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak “L” bicimli olup, topografik olarak egimsiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, cevresi yaklasik 711 m’dir. Kadastral
parselin gliney siniri kadastral yola yaklasik 79 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisik
durumdadir. Giiney sinirt imar plani kapsaminda yapilacak olan 26 m’lik yola yaklasik 79 m, dogu sinir
yine imar plani kapsaminda yapilacak olan 16 m’lik yola yaklasik 119 m, kuzey siniri yine imar plani
kapsaminda yapilacak olan 16 m’lik yola yaklasik 121 m cepheli olacaktir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

217 ADA 3 PARSEL

N we—

217 ADA 2 PARSEL

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi D -
Malzeme Kalitesi : -
Fiziksel Eskime Do
Altyapi : TAMAMLANMAMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin

satis degerleri goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Degerleme konusu tasinmaz; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Irmaksirti Mahallesi Armutluk Mevkii 217

ada, 7 parsel adresinde bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak “L” bicimli
olup, topografik olarak egimsiz bir yapidadir. imar planinda giineyinde 26 m. genisliginde imar yolu,
kuzeyinde ve dogusunda 16 m. genisliginde imar yollari bulunmakta, bu yollardan sadece gliney
cephesinde bulunan yol acik olup, mahallinde yaklasik 5 m. genisliginde ve stablize oldugu
gorilmustiir. Parsel etrafinda sinirlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
mulklerin niteliklerine iligskin verilerdir.
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5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlrkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcgasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak Ulzere yedi cografi
bolgeye bolinmistr.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALINUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANT
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektoriin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Grlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirrm aracglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektori gibi her zaman
dinamik bir sektor olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle lGlkemizde buyik sehirlerde ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin ylksek oldugu bir pazardir. Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul
sektoriinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik 6lciilerde artmis olsa da
deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem Oncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi gbziikse de deprem sonrasi
gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 06ncesinden bile daha canli olmustur. Bu
ylzden literatir de bilindigi Gzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz
acigl temeline bagl kalarak yiliksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile gogu zaman maket Gizerinden
satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori hizli bir
ylkselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dlizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢lide azalma gostermistir. ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara,
menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi
taraflarinin sorumlu oldugu goérilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan
subprime mortgage kredilerinin hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet
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politikalari geregi fonlanmasi, degerleme ve 6l¢iimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.
ABD’de baslayan sorunlarin diger llke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta
ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tirkiye
gibi gelismekte olan Ulkeler heniliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin
tasinmaz piyasalarinda 6nemli o6lglide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri llkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste aciklanan rekor kiiclilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektori daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda dislis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin dislik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamigtir. 2010 yilinda Tirkiye insaat sektori ve
gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime sirecine girmis, konut piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi
kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da
canlanmustir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip
nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde
ve yeni yatinmlarda artis gorilmustir. 2011 yilinin Gglncl ¢ceyrek déneminde konut sektoriinde
alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci
ceyrekte ylizde 1'in Uzerine giktiktan sonra artisini yilin Gglincli ve son ¢eyreginde de stirdlirmektedir.
Merkez Bankasi’nin sikilastirict 6nlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi
faizleri ylikselme egilimine girmistir. Buna bagl olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da
ylkselmistir. Tiketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin
ilk ceyrek déneminde artan satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, Gglnci ceyrekte ise son
donemlerin en yiksek seviyesine ulasmistir. Yilin dordiinci ¢eyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine
gore tuketicilerin konut satin alma egilimi yeniden gerilemistir. Perakende yatirim pazari, 2011 yili
icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde ¢ekmeye devam etmistir. 2011 yilinda
ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci talebinde gozle gorilir bir diizelme
gorilmus fakat bu dizelme tam anlamiyla kira islemleri ve kira oranlari tzerinde etkili olamamistir.
Uluslararasi piyasalarda gorilen toparlanmayla beraber, Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.
2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, llkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirnmcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirnm segeneklerinden biri olmaya devam
etmistir. 2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem
tasimaya devam ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda
tarihin en dusik oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise Ozellikle Amerika’nin parasal
politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylk %1 seviyelerini zorlamistir.
Tirkiye'de gerek reel, gerek nominal faizlerin olduk¢a hizlh distigi 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri ve diger tim faiz tlrlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yiziinden TCMB’nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda yikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gérinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk g¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son c¢eyreginde
Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik segimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢im sonucu piyasalarda bliylk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri Tlrkiye’de de kendini géstermektedir. 2016 yili baslarinda biyimeyi destekleyici
politikalar hayata gecirilmeye calisilmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler
nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen hedefe ulasiimamistir. Ancak her tirli
olumsuz gelismeye karsin 2016 yili blylime orani ve genel ekonomik sartlar bakimindan kot
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gecmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu
maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi blylimesindeki canlanma devam etmistir. Finansal
istikrar agisindan 6nem arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini
Ozetleyen bir gosterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani, yilin ikinci ¢ceyreginde de artis
kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmistir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi 7 GSYIH
80 Net Kredi Kullanimi / GSYIH (sa§ eksen) 14

12
b 10
| 8

6

2010 | 20%1 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biyimesi artarak yaklasik ylizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin Gglincl ¢eyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biyliime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakl olarak gecmis yillar ortalamasinin Ustiinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tirk
lirasi cinsinden ticari kredi blyimesinde goézlenen dengelenme, toplam kredi blylmesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gergeklestirilmistir

2017 yiliilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bliyime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmig, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortili faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi
itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
gelmistir.2017 Gglincl ¢eyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylk konut kredi oranlari aylik
olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gegtigimiz bir dnceki ¢ceyrek déneme
gore yikselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.
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Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillk Bilesik Olarak)
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Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekce olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar acisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak ti¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan

artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,9%)
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Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yilh son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma glidusiyle tiiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmigtir.

Kullondinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)
CI'15 G215 G315 G415 €116 G216 G316 €416 €117

Kullandirilan kredi

toplami (milyon TL) 12483 12748 11173 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.14) 82663 98.016 110918 115.179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynak TBB, GYODER

Kullandinkan konut miktan ise ¢eyrek donemler itibanyla son ki ceyrekte artis gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satiglar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili icinde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gegebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
SAMSUN iLi

Samsun ili 9,083 Km?lik bir yiz 6l¢iime sahiptir. Cografi konum olarak 40° 50’ - 41° 51’ kuzey
enlemleri, 37° 08’ ve 34° 25’ dogu boylamlari arasindadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ntfus Bilgileri ilge Adi Nifusu Yuzodlguma

Toplam Sehir Koy W ALACAN 301 463 km?
1279884 1279884 B ASARCIK 17.2 236 Kmz
.269.989 1.269.989 ( W ATAKUM 169.809 35.857 km?

1.261.810 .261.810 B AYVACIK 20.619 400 kmz
840.399 211.323 W BACRA km?

827.796 423.93 M CANIK 36,54 0 kmz?

816.576 436. B CARSAMBA 36.775 70.818 km?

W HAVZA 0 kms?

W |LKADIM 321.714 152 km?

W KAVAK 20.130 km?

MW LADIK 16.474 514 km?

.158.400 25.305 : B ONDOKUZMAYIS 24.627 263 km?
J08.710 408.62 'D0.088 W SALIPAZARI 18.869 16.451 km?
1.008.113 345.20 913 W TEKKEKQY 49,84 630 km?
616.174 B TERME R 583 km?

585.467 M VEZIRKOPRU 7. 1.713 km?

558.843 M YAKAKENT 672 204 km?

Gayrimenkuliin bulundugu Samsun, Orta Karadeniz Bélimi'nde Yesilirmak ve Kizilirmak Delta’larinin
arasinda kalan bélgededir. Kuzeyinde Karadeniz'in yer aldigi ilin; dogusunda Ordu, batisinda Sinop,
glneyinde Tokat ve Amasya, gliney batisinda ise Corum illeri bulunmaktadir. Sehrin yiizolgimi 9.083
km? olup 2007 yili verilerine gore 720.524'i sehirde 600.883'u kéylerde olmak tzere 1.324.137 kisilik
toplam nifusa sahiptir. Karadeniz bolgesinde tek biliylksehir belediyesine sahip olup tarim, sanayi ve
gelismislik yoniinden bdlgenin en biylk sehridir. Tirkiye’nin en kalabalik on altinci sehridir.
Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz B6limi’nde yer alan Samsun bolgenin en kalabalik sehridir. On
yedi ilcenin bulundugu Samsun’un genel yonetimi Samsun Blylksehir Belediyesi ve valilik tarafindan
saglanmaktadir.
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Karadeniz Bolgesi’nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi acilarindan en gelismis sehri
olan Samsun kalkinmada birinci derecede oncelikli yorelerden olup “Karadeniz’'in Baskenti” ve
“Atatlirk’iin sehri” olarak tanitilmaktadir. Karayollariyla Karadeniz Bolgesi’ni i¢ Anadolu Bélgesi ve
Dogu Anadolu Bolgesi’'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir liman sehridir.

Samsun M.0.750-760 yillari arasinda ion sehir devletlerinden Miletoslular (Millet) tarafindan Amisos
adi ile kurulmus kiiclik bir yerlesim merkezi idi. Samsun, daha sonra Pers, Makedonya, Pontus, Roma,
Bizans, Danisment, Selcuklu ve Osmanl hakimiyetinde kalmistir.

Samsun ilinin ekonomik yapisini olusturan sektorlerin basinda tarim sektérii gelmekle birlikte sanayi,

hayvancilik ve turizm de énemli bir yer isgal etmektedir. il ekonomisinde biiyiik etkisi olan tarimsal

riinler; bugday, tiitiin, misir, aygicegi, seker pancari, findik, celtik ve sebzedir. il tariminda dnemli bir

yere sahip olan Bafra ve Carsamba ovalari toplam 122.410 hektarlik tarim alanina sahiptir. Buralarda

yetisen sebzeler (domates, biber, kavun, karpuz, vb.) dncelikle bélge ihtiyacini gidermekle birlikte,
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 19|40
Tel: 0216470 26 78 Faks: 0216 470 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy

yurdun dért bir yanina da pazarlanmaktadir. Tarim bu bélgede agirlikh sektér oldugundan Samsun ili

istihdam yapisi da ilk asamada tarimdan etkilenmistir. istihdam giiciiniin % 67'si tarimsal alanda
¢alismaktadir. Bununla birlikte, Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Tirk Cumhuriyetlerine yakinhgi,
deniz, kara, hava ve demir yolu ulasim imkanlar ile biiyiik potansiyele sahip bulunan ilimiz sanayide
istenilen seviyede gelisme gdsterememistir. Samsun ili imalat sanayiinin yaratmis oldugu katma
degerinin % 55,6’sI kamu, % 44,4'l ise 6zel sektor tarafindan gergeklestiriimektedir. Samsun, Dogu
Karadeniz Bolgesi'nin en blyik kentidir. Kentin Niifus yogunlugu sebebiyle ticari ve sinai yasantisi
canlidir. Ozellikle 1980 yilindan sonra kentte daralan istihdamin gelistiriimesi icin endistri cagina
uygun olarak gerek kent civarinda gerekse ilcelerinde kii¢lik sanayi siteleri olusmus, istihdam yavas
yavas sermaye yogun olan kiglk isletmelere dogru yonelmeye baslamistir. Bunlarin yani sira
Organize Sanayi Bolgeleri de onemli katkilar saglayacak duruma gelmek (izeredir. Samsun ve
yoresindeki imalat sanayiinde Uretilen Urlinlerin en énemlileri; ¢cimento, glibre, bakir, yapay jit, oto
yedek pargasi, muhtelif boyutlarda pompa, mobilya ve tekstil, demir, hazir giyim, ila¢ ve tibbi
aletlerdir. Blylk ve orta Olgekli isletmelerin yani sira, kiiclik 6lcekli isletmelerde emek yogun bir
sekilde kalorifer kazani, pvc tesisleri, zirai alet ve makineleri, bakir mamulleri, insaat demirleri, plastik
poset, muhtelif sekerleme, recel ve sanayi tipi mutfak esyasi yapan kiiclik tesisler de mevcuttur.

OSH Ads [4ce Seha Kurulus Y

Samsunhderkez Tekkekdy Samsun 1981
SamsunKavak Kavak Samsun 2000
SAMSUN BAFRA KARMA VE Baira Samsun 1G98

3 =3 Daira DG DU 1SJC
MEDIKAL IHTISAS 0SB G 8

SAMSUN-HAVZA TARIMSAL
URUNLER ISLEME VE TARIM Havza Samsun 2007
MAKINALARI THTISAS 0S8

SAMSUN GIDA Tekkeksy Samsun 2007

CARSAMBA OSB Carsamba Samsun 0

Samsun ilinde merkez OSB, gida OSB, Kavak, Havza, Bafra ve Carsamba olmak lzere ilgelerle birlikte
toplam 6 adet OSB bulunmaktadir.

Samsun' da yapilan hayvancilik tamamen ailelerin kendisini gecindirmesine yoéneliktir. Turizmin
Samsun ekonomisindeki payi az olmakla birlikte il merkezinde oldugu gibi ilge ve kdylerde de gezip
gorilmeye deger ¢ok sayida tarihi ve turistik yerler mevcuttur. Yaz aylarinda denizden ve kumdan
yararlanilabildigi gibi kis aylarinda da av turizmi yapilabilmektedir.

Samsun il'inin merkezini olusturan Atakum, Canik, ilkadim ve Tekkekdy ilceleri 661.000 m2lik bir
alandan olusmaktadir. il merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve 19 Mayis ilgeleri,
giineyinde Kavak ve Asarcik ilgeleri ve dogusunda Carsamba ilcesi yer almaktadir. 605.319 Kkisilik
merkez nifusuyla Samsun, Karadeniz Bolgesi'nin en kalabalik ikinci ili olan Trabzon’un merkez ilgcesi
Ortahisar’dan 299.033 kisi daha kalabaliktir. il genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun’un
bilylksehir ilgelerindeki ovalik olan yerlerde orman 6rtisii yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli
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yerlerinde 1.200 metreye kadar olan kesimlerinde kayin, mese, kestane, glirgen, disbudak gibi genis

yaprakli agaclar ye alirken, 1.200 metre yukarisinda ise igne yaprakh agaclar bulunmaktadir.

Samsun iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil
seridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlari sicak ve nemli kislari serin olmasina karsin i¢ kesimler
Akdag ve Canik Daglar etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk yagmurlu, kar yagisli,
yazlari ise serindir. Sahil kesiminde kisin ¢ok az kar gorilirken i¢ kesimlerde kis aylarinda kar
nedeniyle ulasim aksayabilmektedir. Samsun ili genelde pek yiiksek olmayan plato ve daglardan
olusan topografik yapi gdstermektedir. ilde, Canik, Cangal Akdag, Kunduz, Bunyan, Sircali, Yurt
Daglari ile Bafra, Carsamba, Samsun Ovalari yer almaktadir. ilde bulunan akarsular, Kizilirmak,
Yesilirmak, Ters Akan, Mert Irmagi, Terme Cayi, Karabogaz Deresi, Kiirtlin Cayi, Abdal Deresidir.
Karabogaz, Balik, Liman, Dutdibi, Uzun, Hayirli, ince, Cernek, Tombul, Simenlik, Ladik ve Akgdl de ilin
gollerini olusturmaktadir. Samsun ili dogal bitki 6rtiisii agisindan zengindir. Kizilirmak sulak alani; eko
sistemi biyolojik ¢esitlilik agisindan son derece zengindir. Deltada 312 kus tiri tespit edilmistir. Kus
varhigl agisindan uluslararasi ornitolojik dneme sahiptir. Samsun ili kiyi kesiminde tipik Karadeniz
iklimi hakimdir. Ancak i¢ kesimlere gidildikge karasal iklimin etkileri goriilmeye baslanir. Samsun 'da
yagis Dogu Karadeniz'e gore az, sicaklik ise yiksektir. Kiyi kesiminde kislar 1lik, ilkbahar sisli ve serin,
yaz mevsimi ise kuraktir. Yagislar genelde yagmur seklindedir. Samsun ili genelinde ¢inko, kursun,
manganez, tugla, kirectasi, dogal tas, kiremit ve cimento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal
kaynaklari gibi yeralti zenginlikleri bulunmakla birlikte bunlardan yalnizca kirectasi, dogal tas, tugla ve
kiremit hammaddeleri biyiiksehir sinirlari igerisinde sinirli miktarda bulunmaktadir.

Samsun Carsamba Havalimanina istanbul’un her iki yakasindan Ankara’dan, izmir’den, Antalya’dan
direk ucak seferleri oldugu gibi sehirler arasi otobls terminali ile tim yurttan ulasim imkani
mevcuttur. Karayolu baglantilarinda bir toplanma noktasi olan Samsun miinferit araci ile gelecek olan
misafirlerimiz icinde ulasimi kolay bir sehirdir. Sehir ici ulasim; Sehir cografi yapisi ile denize paralel
dogu bati hatlarinda kurulmustur ve kentin tiim ana noktalari farkl tiplerde birgok toplu tasima araci
ile bir birine baglanmis durumdadir. Sehir igi ulasim imkanlarini destekleyen hat dolmuglari hizli ve
siirekli tasimaya katki saglamaktadir. ilceler ile ulasim; Samsun Yusuf Ziya Yilmaz sehirlerarasi otobiis
terminalinden hareket eden ilge minibisleri merkeze bagh tim ilgelere gitmektedir. Cografi yapi
nedeni ile bircok biyik ilceye sahip olan Samsun ilinin ilgeleri ile ulasim sorunu bulunmamakta ve
araglarin hareket saatlerinde de bu yogunluga bagli yolcunun bekleme sorunu yasanmamaktadir.

Sayfa 2140
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI &5z

Havayolu: Samsun Carsamba Havaalani sehir merkezine 25 km mesafede i¢ ve dis hatlara hizmet
veren bir havaalanidir. 3.940.000 m? arazi lzerinde kurulmustur. i¢ hatlarda aktarmasiz Ankara,
Antalya, istanbul ve izmir'e, dis hatlarda ise Almanya ve Avusturya’ya seferler diizenlenmektedir.
Samsun Carsamba Havaalani 22.06.2000 tarih ve 2000/918 sayili Bakanlar Kurulu karari ile hava
hudut kapisi ilan edilmistir.

Karayolu: Samsun, {ilkemizin kara-deniz-hava ve demiryolu bulusmasina sahip sayili kentlerindendir.
Tasimacilik agisindan Traceca, Viking Treni Projesi, Kavkaz Tren Fery Projesi gibi uluslararasi projeler
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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kapsamindadir. Ozellikle Orta ve Dogu Karadeniz bdlgelerine gecis ve buralardan diger bolgelere gecis
icin bir kavsak noktasidir. E80 Karayoluyla istanbul’a 740, E90 Karayoluyla ise Ankara’ya 403 km

mesafededir.

Demiryolu: Samsun’dan tren seferleri Sivas istikametinde gerceklestiriimektedir. ilkadim ilgesindeki
gardan baslayan seferler Kavak-Havza istikametinden sirdirilmektedir. Mevcutta bu demir yolu
bakima alinmis olup, gegici olarak seferler durdurulmustur. 2015 yilinin Eylal ayinda trafigi kapanan
Samsun-Sivas demiryolu hattinda modernizasyon calismalari hizla devam etmekte olup, hattin tasima
kapasitesi en az 5 kat artmis olacaktir. 3 yilligina tren trafigine kapatilan Samsun-Sivas demiryolu
hattinin 2018 yihnin Eylil ayinda trafige agilmasi planlanmaktadir.

Denizyolu: Samsun’da 6zel sektore ait 3 adet liman bulunmaktadir.

Samsunport Limani: ilkadim ilcesi sehir merkezindedir. Diizenli yolcu gemisi seferleri
yapilmamaktadir. Karayolu ve rayh sistemle ulasiilmaktadir. Karadeniz’de demiryolu baglantisi olan
tek limandir. Samsun, demiryolu ve karayolu baglantisi ile Sinop, Gorum, Amasya, Ordu, Sivas,
Erzincan, Yozgat, Tokat, Kastamonu, Ankara, Kirsehir, Kayseri, Nigde, Konya, Malatya illerini artalani
icine almaktadir. Samsun Limani deniz hinterlandi, Gircistan’in Batumi, Poti ve Suchumi, limanlari;
Rusya’nun Sogi, Tuapse, Novorossiysk, Azak denizinde Azov, Taganrog, Jdanov, Yalta, Berdyansk,
Genicesk; Kirnm’da Mis.Kiz-Ogul, Feodosiya, Yalta, Todor, Sevastopol, Yevpatorskiy; Ukrayna’da
Nikolayev, Odesa, ilichevski; Romanya’da Konstanta; Bulgaristan’da Varna limanlarini igine
almaktadir. Samsun limani Karadeniz bolgesinde Tirkiye’nin en blylk limanidir. Karadeniz'de
demiryolu baglantisi olan tek limandir. Genis bir hinterlanda sahiptir. Anadolu’dan gelen ve
Anadolu’ya gidecek yiklerin ugrak noktasidir.

Toros Giibre Limani: Tekkekoy ilgesinde sehir merkezine 16 km mesafededir. Karayoluyla
ulasiimaktadir. Dlzenli yolcu gemisi seferleri yapilmamaktadir. 2 adet gemi yanasma rihtimina sahip
1 adet parmak iskeleden olusmaktadir. 204 m boyunda biri 50.000 DWT’ luk digeri 30.000 DWT’luk iki
adet kuru yuk gemilerinin yanasabildigi rihtimlara sahiptir.

Yesilyurt Limani: Tekkekoy ilgesinde sehir merkezine 16 km mesafededir. Karayoluyla ulasiimaktadir.
Dizenli yolcu gemisi seferleri yapilmamaktadir. Yillik 6 milyon ton yikleme ve bosaltma kapasitesine
sahiptir. 650 m yanasma rihtim kapasitesine sahiptir. 16 adet olmak Ulzere toplamda 16.800 m? kapali
depoya sahiptir.
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CARSAMBA iLCESI

Carsamba ilgesi Samsun-Ordu karayolu (zerinde ve Yesilirmak'in iki yakasinda Carsamba ovasi
Uzerinde kurulmustur. Dogusunda Terme, batisinda Tekkekdy, Kuzeyinde Karadeniz kiyilari, Glineyde
ise Ayvacik ve Salipazari ilgeleri ile sinirlanmistir. Samsun il merkezine 35 km mesafedeki ilgenin
136.184 niifusu ve 118 koyi vardir.

Yillara Gore Cargamba Nofusu
Yil Garsamba Nofusu Erkek Nifusu Kadin Nofusu
2018 137.739 68.837 68.902
2015 136.775 88,162 88613
2014 136.964 68.416 68.548
2013 136.184 &7.888 58.206
2012 136.802 67,848 68,953
2011 137.538 cB414 62124
2010 137.362 68039 68323
2008 138.527 8,003 58524
2008 138.2%0 66.696 69.594
2007 136.343 67.443 ©8.900

Cumhuriyetten sonra Carsamba Samsun iline baglanmis, 1989 yilinda Ayvacik, Salipazari ve Tekkekdy
Nahiyelerinin ilce olmalari ile bugiinkii duruma gelmistir. Carsamba ilgesi Canik Daglarinin yaklasik 30
km. kuzeyinde kurulmustur. Yizélciimi 70.818 hektardir. 36 derece 43 dakika ile 36 derece 44 dakika
dogu boylami, 41 derece 10 dakika ile 41 derece 13 dakika kuzey enlemi arasinda yer alir. Denizden
yiksekligi 15 metredir. Samsun ilinin dogusunda ve il’e 36 km uzakliktadir. Samsun ili, Carsamba ilgesi
2. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.
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Tipik Orta Karadeniz iklimi hikim sirer. Yazlar serin, kiglar ik ve yagishdir. Yillik yagis ortalamasi
600-700 mm'dir. Yillik sicakhk ortalamasi ise 15-17 C'dir. Denizin tesiriyle yaz ve kis aylari arasinda
fazla bir sicaklik farki gorilmez. Az kar yagar, en ¢ok yagmur yagdigi dénem Ekim ayindan Aralik
ayinin sonuna kadardir. En sicak aylar; Temmuz, Agustos aylari, en soguk aylar ise Ocak, Subat
aylaridir. Carsamba bitki 6rtisi yoninden c¢ok zengindir. 53.300 hektar tarim arazisine sahip
Carsamba Ovasi'nda bag, bahge, cayir ve ekili alanlar dnemli yer tutmaktadir. ilgenin 6nemli tarimsal
Uranleri, bugday, tatin, misir, sebze, aycicegi, sekerpancari, findik ve geltiktir. Carsamba'nin kuzey
kesimlerinde ladin, kayin ormanlar, akarsu boylari ile kiyi kesimlerinde ise kavak ve s6glt agaclari
yaygindir. Ovanin gliney kesiminin bitki ortlisiine mese, ahlat, ali¢ agaglari ile ¢cayir otlari hakimdir.
Carsamba'da genis meralarin yaninda sazlik ve bataklklar da mevcuttur. Uzunlugu 768 km olan
Yesilirmak nehri, Sivas’in Koyulhisar ilgesinin giineyindeki Késedag’in yamaclarindan dogar ve Samsun
Carsamba ilgesinden denize dokalir.

Hava Yolu: Karadeniz Boélgesi'nin 6nemli havalimani olan Carsamba Havalimaninda her giin dizenli
ucak seferleri mevcuttur. Havalimanindan Havas ile 20 dk Carsamba merkeze ulasilir.

Kara Yolu: Karadeniz Sahil Yolu Carsamba'dan ge¢mektedir. Carsamba ilce merkezinden gegmekte
olup, Samsun merkezden Giircistan sinirina kadar kesintisiz bir hat olusturmaktadir.

Demir Yolu: ilge 1920 tarihinde yapilan ve daha sonra revize edilen kisa bir tren yoluyla Samsun'a
baglanir. Ayrica Elektronik Yiiksek Mihendisi Sabahattin Celik tarafindan gelistirilen makinistsiz tren
projesinin calismalari burada yapilmasi planlanmakta ve Samsun Carsamba arasina bir hizli tren
uygulamasi diistinilmektedir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6nilinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farklhlklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhgin yararli 6mri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénustirilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
gincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yiikiimliiluk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.

Sayfa 26 | 40
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin

alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktiir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti (zerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Tasinmazin
bulundugu bélgede kiralik arsa emsali yer almamakta, bu nedenle degerlemede “Gelir Yaklasimi”
yontemi kullanilamamistir. Ayrica parselin imar planlarinin revizyonu calismalari devam etmekte,
parselin yapilasma sartlari belli degildir. Bu nedenle tasinmazin deger tespitinde “Kalinti Yontemi”
kullanilamamistir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

# Emsal Satilik Arsalar
* Emsal-1: Remax Mina 0 (362) 438 14 38

Degerleme konusu tasinmazin 4600 m. giineydogusunda, anayola 120 m mesafede (Melik Kéyli'nde
191 Ada, 1 ve 2 Parseller) (17.823,44 m2+14.660,79 m2) toplam 32.484,23 m2 alanli KDKCA imarl
parseller, 6.170.000 TL'ye pazarlikh olarak satiliktir. Anayola ikinci imar parseli olmasi sebebiyle de
pozitif serefiyelidir. (190 TL/m2)

* Emsal-2: Turkuaz Gayrimenkul 0 (362) 333 34 41

Degerleme konusu tasinmazin 3120 m. gilineydogusunda, anayola 110 m mesafede (Glzpinar
Koyl'nde 215 Ada, 2 Parsel) 6.777,81 m2 KDKCA imarli parsel 900.000 TL'ye pazarlikli olarak satiliktir.
Anayola lUguncl imar parseli olmasi sebebiyle de pozitif serefiyeli serefiyelidir. (133 TL/m2)

* Emsal-3: Berat Gayrimenkul 0 (362) 999 33 61

Degerleme konusu tasinmazin 1600 m. giineybatisinda, anayola 300 m mesafede (Egercili Koyl'nde
703 Parsel) yolun gineyinde imarsiz 138.935 m2 tarla 4.400.000 TL'ye pazarlkli olarak satiliktir.
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Anayola yakin olmasi sebebiyle pozitif serefiyeli olmasina karsin plansiz alanda yer almasi ve
geometrik sekli sebebiyle de negatif serefiyelidir. (32 TL/m2)

* Emsal-4: Sahibi 0 (537) 290 76 85

Degerleme konusu tasinmazin 1 km. kuzeyinde, anayola 2 km mesafede Epgeli Kéyi'nde 31.750 m2
imarsiz tarla 950.000 TL'yve pazarlkli olarak satiliktir. Anayola ve yerlesim alanina yakin olmasi
sebebiyle pozitif serefiyeli olmasina karsin plansiz alanda yer almasi sebebiyle de negatif serefiyelidir.
(30 TL/M2)

* Emsal-5: Blyiikkeskin Emlak 0 (532) 543 22 69

Degerleme konusu tasinmazin 2300 m. giineybatisinda, anayola 700 m mesafede (Egercili Kéyli'nde
168 Parsel) yolun gilineyinde imarsiz 15.450 m2 tarla 450.000 TL'ye pazarlkli olarak satiliktir. Anayola
yakin olmasi sebebiyle pozitif serefiyeli olmasina karsin plansiz alanda yer almasi sebebiyle negatif
serefiyelidir. (29 TL/m2)

* Emsal-6: Sahibi 0 (539) 725 72 68

Degerleme konusu tasinmazin 4400 m. kuzeybatisinda, anayola 8 km mesafede (Yesilova Kéyl'nde 40
Parsel, 1/2 Hisse) 19.425 m2 imarsiz tarla 485.000 TL'ye pazarlikh olarak satiliktir. Anayola uzak
olmasi, hisseli olmasi ve plansiz alanda yer almasi sebebiyle de negatif serefiyelidir. (25 TL/m2)

* Emsal-7: Mete Gayrimenkul 0 (543) 908 55 55

Degerleme konusu tasinmazin 1250 m. glineybatisinda, anayola 40 m mesafede (Egercili Kéyii'nde
923 Parsel) 26.064 m2 ticari imarh parsel 5.200.000 TL'ye pazarlikli olarak satiliktir. Anayola ikinci
imar parseli olmasi, havaalanina yakin olmasi sebebiyle de pozitif serefiyelidir. (199 TL/m?2)

* Emsal-8: Mete Gayrimenkul 0 (543) 908 55 55

Degerleme konusu tasinmazin 5730 m. giineydogusunda, anayola 135 m cepheli arkaya dogru
uzanan (Melik Kéyi'nde 120 Parsel) 26.000 m2 ticari imarl parsel 4.150.000 TL'ye pazarlikh olarak
satiliktir. Anayola cepheli imar parseli olmasi sebebiyle pozitif serefiyelidir. (159 TL/m2)

* Beyan-1: Remax Mina 0 (362) 438 14 38

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkide, ana yola mesafesine, konumuna ve yiizélciimiine
gbre benzer imarli parsellerin birim degerinin 70 TL/m2 ile 100 TL/m2 araliginda olacag kanaatine
varilmistir.

* Beyan-2: Turyap Emlak 0 (543) 597 30 91

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkide, ana yola mesafesine, konumuna ve yiizélciimiine
gore benzer imarli parsellerin birim degerinin 80 TL/m2 ile 100 TL/m2 araliginda olacagi kanaatine
varilmistir.

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin konumu tam olarak
tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.
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- Emsallerin konumunu gosteren kroki

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi.

e Havaalanina ve ana yola yakin konumda olmasi.
e imar planiicerisinde imar parseli olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Ulasim saglanan yollarin kismen bozuk olmasi.
e Bolgenin imar planlarinda revizyon ¢alismalarinin yapilmasi nedeniyle yapilasma sartlarinin
belirsiz olmasi.

7.2 EN YUOKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.
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Parselin imar planinda revizyon calismalari yapilmaktadir. Revizyon c¢alismalari tamamlandiktan ve

imar plani onaylandiktan sonra mer’i imar planinda belirlenen sartlarda yapilasmasinin en etkin ve

verimli kullanimi olacagi disinilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Arsa Degeri

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 4 adet emsal
tasinmaz secilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

KARSILAS TIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 7 Emsal 8
SATIS FIYATI 6.170.000 900.000 5.200.000 4.150.000
ALAN 22.504,78 32.484 6.777 26.064 26.000
BiRiM M2 DEGERI 190 133 200 160
S ORTA BUYUK ORTA KUCUK BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
5% -10% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:0,60 E:0,60 E:0,60 E:0,60
YAPILASMA KO SULLARINA ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU
ILISKIN DUZELTME 50 50 50 50
FONKSIYON KDKCA KDKCA KDKCA TICARI TICARI
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM Iyl Iyi Iyl COK Y1
REKLAM KABILIiYETINE
™ - 0, - 0, - 0, - 0,
ILISKIN DUZELTME 20% 20% 20% 30%
KONUM iyl iyl iyl COK iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15% -20%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIiN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME

-10%

-35%

-5%

-45%

-5%

-35%

-5%

-50%

Salt Arsa Degeri (1/1) X 100 T/ X 22.504,78 m? = 2.250.000 £

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gésteren 4 adet emsal
tasinmaz segcilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

Yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri igin 100.-
TL/m?, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise yaklasik 2.250.000,00 TL takdir edilmistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin rayic degerinin tespitinde “ “Pazar Yaklagimi” yontemi kullaniimigtir. Tasinmazin

bulundugu bolgede kiralik arsa emsali yer almamakta, bu nedenle degerlemede “Gelir Yaklagimi”
yontemi kullanilamamistir. Ayrica parselin imar planlarinin revizyonu galismalari devam etmekte,
parselin yapilagma sartlari belli degildir. Bu nedenle tasinmazin deger tespitinde “Kalinti Yontemi” de
kullanilamamistir.

7.5 KiRA DEGERi ANALizi

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda kiralik
arsa tespit edilememistir. Tasinmaz icin aylk kira degerinin 6.500,00-TL, yillik kira degerinin ise
78.000,00-TL olacagi distintlmektedir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
7.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri ¢cercevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma Ozellikleri itibariyle talep goren bir bolgede
konumludur. Degerleme konusu tasinmazin tespit edilen mevcut durumu dogrultusunda satis
kabiliyetinin "satilabilir" olacagi 6ngorilmektedir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri icin 2.250.000.-TL (ikiMilyonikiYizEIliBin
TilrkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

217 ADA 2 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.250.000-TL 589.422-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 2.655.000,-TL dir.

* 29.12.2017 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Tirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya cevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cgevirirken doviz ahs kuru
kullanilmigtir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gére hazirlanmistir.

Melih BULUC Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401724 SPK Lisans No: 400334

BiLGI GAYR[MENKUL DEGERLEME ALS.
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BOLUM 9

9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER|I BELGELER)

TAPU BELGESI
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGE
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iMAR DURUM BELGESI

TG
CARSAMBA
BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midiirligii

Say1  :94272565-310.5.1 - 7923 05/12/2017
Konu : Imar Durumu Hakkinda

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL

ilgi: 05/12/2017 tarihli yaziniz.

llgi yazi ile Ilgemiz Irmaksirti Mahallesi 217 ada 2 nolu parselin imar durumu
hakkinda talep edilmektedir.

Stz konusu Irmaksirti Mahallesi 217 ada 2 nolu parselinde igerisinde bulunan alam
kapsayan Milga Dikbiyik Belediyesi simrlari igerisinde Beledive Meclisimizee Imar Plam
Revizyonu islemi yapilmasi hakkinda karar alinmis olup, planlama g¢alismalan
tamamlandiktan ve imar plant kesinlestikten sonra parselin imar durumu hakkinda tarafiniza
bilgilendirme yapilabilecektir.

Bilgilerinize rica ederim.
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

ISPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 03.05.2011 No 401724

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri: VI, Noid# sayil “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanshama ve Sicil Tutmaya Dligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannea

Melih BULUC

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@ Lisansim almaya hak kazanmistir,

A egtir

ilkay ARIKAN (. Nevzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

ISFAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tieih : 26,457 2006 No - #0334

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seamaye Myasas Kunda'nun Serck VI, No:3 sayh “Sermaye Piyasasinda faallyette
Butunaniar iin Lisansiama ve Sicll Tusmaya Digidn Exastar Hakiunda Tedig "1 uyannca

Gonca ATASOY ALTUNBAS

Degetieme Uzmanhifs Lisgasing almaya hak kazanmugtr

" APV
q U]

Mhay ATIKAN evhik Metin AYESK
CENEL SEXRETER AIRLIK BASKAN
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SIRKET YETKi BELGESI

Y/}

T
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- B35 14,.42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 115 39

BILGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag: Mah. Kaya Sultan Sok,. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimz.

Tigi’de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’'nmin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu &;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasas) mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimasi gerekmekte olup. ayrica, sermaye piyasast mevzuat
uyannca yapilan degerleme islemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yurtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkmmda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanimn ve bunlar uygulamalaninin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetierinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmamz yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

LA

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam

MERKEZ  Eckisotie Yol & Xt Mo J56 06500 ANCARA T (312) 202 20 90 Faks:(312) 292 90 00 Kprinth Bilg igin intiat:
ISTANBUL TEMSILCILIGE  Hartwe Mah. Asterocly CxL. Mo 15 39367 S5W ISTANBLY  Ta (212) 134 S5.00 Foks: (212) 3395500 wwm spkigovilr
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