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YONETICi OZETi

RAPORU TALEP EDEN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO 18.12.2012 / 2012-SPK022

SAHA TESPIT TARIHI 24.12.2012

RAPOR TARIHi 25.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN 3 adet depo ve idari bina ve Tarla Degerleme Raporu

GAYRIMENKUL

Koycivari Mevkii. 730 parsel. Epceli Koyt

ADRES Carsamba / Samsun

Samsun ili, Carsamba ilgesi, Epceli Kéyii, Kéycivari Mevkii, F37A23D
TAPU KAYIT BiLGILERi pafta, 730 parsel numarali “3 adet depo ve idari bina ve Tarla

Degerleme Raporu” vasifh gayrimenkul

Konu parsel 1/1000 6lgekli Dikbiyik Uygulama imar Planinda “TARIMSAL
IMAR DURUMU

AMACLI DEPOLAMA ALANI”nda kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA 21.097,23 m?
ALANI

DEGERLEMESi YAPILAN Yap! ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine gore 4.200,-m2 alanli 3

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN adet depo ile 292,-m2 alanli 3 adet ofis mevcuttur.

Degerleme konusu parselin en iyi ve verimli kullanimi imar planlarinda

EN iVl VE VERIMLI KULLANIM | pejirtilen lejantina uygun olarak “TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA ALANI”
ANALIZi
olarak kullanimidir.

5.355.750 TL
(Besmilyoniigyiizellibesbinyediyiizelliturklirasi)
MEVCUT DURUM DEGERI (2.980.383 USD — 2.319.108¢€)

Takdir edilmistir.

Degerleme S.Degerleme Uzmani-
F.Esra Pinarbasi
Uzmani 400236
Ahmet PINARBASI Sehir Plancisi Sorumlu Degerleme
Uzmani- 400240

* A pozitif

Gayrimenkul Defjerleme A.S.
Ti Medimat Efendi

RAPOR NO: 2012-5PK022 SO sayfal2
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= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan

BOLUM 1. SERTiFIKASYON VE ONAY

kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢6zilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidl, cevre Kkirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, g¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
=  Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cercevesindeki islemlerde kullanilabilir.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet PINARBASI
F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani
400236 400240

F. Esra PINARBASI ('\ N
vipQelo tmad ‘ AN /
’; A o . HAM
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 18.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 25.12.2012 tarihli, 2012-SPK022 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Samsun ili, Carsamba ilgesi, Epceli Kdyi, Kéycivari Mevkii, F37A23D pafta, 730 parsel
numarali, miilkiyeti RESAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” ne ait ““3 adet
depo ve idari bina ve Tarla” vasifli gayrimenkuliin 25.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tlrk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2012 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 25.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIiN 18.12.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.
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2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

ilgili miisteriden herhangibir sinirlama talebi gelmemistir.

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 3000.000 Tirk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -2

RAPOR TARIHi - - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI *
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin

belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagl,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini surdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gbére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disulerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payr dusilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme GCalismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami dilizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu rindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6érin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle Gilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER?

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlar vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim
degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2011 tarihi itibarnyla Tarkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Turkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.001.281 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 Kkisi)
erkekler, % 49,8'ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. 2011 yilinda Tirkiye’nin yillik
nafus artis hizi binde 13,5 olarak gerceklesmistir. 2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki
yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Ulke nifusunun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde
yasamaktadir.

Toplam nifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus
oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 35 ile Ardahan’dr.

Niifusun % 18,2’si istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi)
istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile
(3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
76.724’tlir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kigiiktiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7’dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3tiir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi

29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 30,5tir.

’T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011,
27.01.2012, SAYI:16
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Yay Grubu

A+
8583
084

75T

T4
Ei-63
B0-64

3559
-4
-4
40-44
35-39
n-34
513
-4
15-13
10-14
34
-4

& 4 1 1] 1 4 &
OEkek Bk

s A

Nifusun % 67,4’ 15 ile 64 yaslari arasindadir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nufusun %
67,4’tni olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’l (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, %
7,3l ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.622 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep
ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi buyukligiine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizol¢imi en kiigiik olan Yalova’nin nifus

yogunlugu ise 244’tir.
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Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma vyavaslamaya

4.1.1. EKONOMIK VERILER 3

baslamistir. ABD’de ilk ceyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
bliyime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri
arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle
tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde bilylme yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir
yavaslama ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen llkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ¢ceyrek doneminde de stirmuistdr.
Ekonomi ilk geyrekte ylzde 11 biyime gostermistir. Ekonomik bliyimenin tim alt sektorlerde
gerceklestigi goriilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi ylizde 9.1 blyumistir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen biytme dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu goriilmektedir.

 Turkiye Ekonomisi Temel Gastergeler

oovenugr | UREICERTAR | QRSO | e suuce o RO
2009 04 653 140 524 135 152 6.50
w00 | 9.5 2.1 444 137 152 450
20102 ' 837 7.6 450 105 158 450
9.4 | 32 ' 327 13 145 7.00"
640 _ 48.6 39.6 114 155 6.50
399 ¢0.0 324 108 1.54 5.5
_ 6.24 _ 725 N3 9.2 162 5.5
2011 Q3 615 _ 715 181 8.8 _ | 8 573
2017 04 9.48% 78.6" 18.29 1.87 575"
KAYNAK: TORXIYE ISTATISTIC KURUMU, 3C MERNED BANIASL MALIYE BAIRNLIE!
(1) M8 PabrRa taizi olowt 1 hatak ropo foir aiomes SO Rs s S, TR AATR
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. SAMSUN iLi

Samsun, Karadeniz Bolgesini i¢ Anadolu bolgesine baglayan kavsak konumundadir. Yizolgimi
9.475 km? olan Samsun ilinin niifusu 1.276.076’dir. Km?ye diisen niifus miktari 135 kisiye ulasarak
Karadeniz bolgesinin en kalabalik illerinden biri olmustur. Adrese dayali niifus kayit sistemine gore
2009 yili Kocaeli’'nin genel niifusu 1.276.076 kisidir. Samsun’un gog aldigi illerin basinda 39.601 kisi
ile Ordu gelmekte, bunu 36.218 kisi ile Trabzon izlemektedir. Samsun’un gog verdigi illerin basinda

da istanbul gelmektedir.

Samsun ilinin ekonomik yapisini olusturan sektérlerin basinda tarim sektorii gelmekle birlikte
sanayi, hayvancilik ve turizm de dnemli bir yer isgal etmektedir. il ekonomisinde biiyiik etkisi olan
tarimsal Griinler; bugday, tutin, misir, aygicegi, seker pancar, findik, celtik ve sebzedir. il
tariminda 6nemli bir yere sahip olan Bafra ve Carsamba ovalari toplam 122.410 hektarlik tarim
alanina sahiptir. Buralarda yetisen sebzeler (domates, biber, kavun,karpuz, vb.) éncelikle bolge
ihtiyacini gidermekle birlikte, yurdun doért bir yanina da pazarlanmaktadir. Tarim bu bdlgede
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 ulagim imkanlar ile biiyiik potansiyele sahip bulunan ilimiz sanayide istenilen
seviyede gelisme gdsterememistir. Samsun ili imalat sanayiinin yaratmis oldugu katma degerinin

% 55.6'st kamu, % 44.4 ' ise O0zel sektor tarafindan gerceklestirilmektedir.
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Samsun, Dogu Karadeniz Bolgesi 'nin en biylk metropol kentidir. Kentin Nifus yogunlugu
sebebiyle ticari ve sinai yasantisi canlidir. Ozellikle 1980 yilindan sonra kentte daralan istihdamin
gelistirilmesi icin endlstri ¢cagina uygun olarak gerek kent civarinda gerekse ilgelerinde kiguk
sanayi siteleri olusmus, istihdam yavas yavas sermaye yogun olan kiiclik isletmelere dogru
yonelmeye baslamistir. Bunlarin yani sira Organize Sanayi Bolgeleri de 6nemli katkilar saglayacak
duruma gelmek Uzeredir. Samsun ve yoresindeki imalat sanayiinde (retilen Griinlerin en
onemlileri; ¢imento, glibre, bakir, yapay jit, oto yedek pargasi, muhtelif boyutlarda pompa,
mobilya ve tekstil, demir, konfeksiyon, ila¢ ve tibbi aletlerdir. Blylik ve orta olgekli isletmelerin
yanisira, kiiglik Olgekli isletmelerde emek yogun bir sekilde kalorifer kazani, plastik 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.
Samsun' da yapilan hayvancilik tamamen ailelerin kendisini gegindirmesine yoneliktir.

Turizmin Samsun ekonomisindeki payl az olmakla birlikte il merkezinde oldugu gibi ilce ve
koylerde de gezip goriilmeye deger ¢ok sayida tarihi ve turistik yerler mevcuttur. Yaz aylarinda

denizden ve kumdan yararlanilabildigi gibi kis aylarinda da av turizmi yapilabilmektedir.

TOKAT ? X ok | Cwnd |
S W S | G # [P et
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Sekil 1. Samsun Haritasi
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Carsamba, Orta karadeniz bélimiinde Samsun ilinin nifusu bakimindan 3. biyiik ilcesidir. Samsun

4.2.1. CARSAMBA ILCESI

ilinin dogusunda yer alir. Batida Tekkekoy, doguda Terme, Glineyde Salipazari ve Ayvacik
ilceleriyle cevrilidir. ilce merkezi Samsun'a 36 km uzakliktadir. Yesilirmak 'in Carsamba ovasi'na

¢iktig yer yakininda, irmagin iki yakasinda kurulmus olan ilge merkezinin adidir.

Genis, verimli ve sulak topraklara sahip olan ilge, hertlirli tarim Grlnindn yetistirilmesi
mimkindir Ginimauzde cesitli tarim Grinleri (Soya, misir, sekerpancari, Her tirli yas sebze ve
meyve) yetistirilen ve son yillarda sebze ve meyve fiyatlarinin Gretimin maliyetini karsilayamamasi
ana pazar olan Marmara bolgesine uzakligl sebebi ile daha verimsiz ve engebeli arazilerde
yetistirilmesi mimkiin olan Findik (iretimine yonelinmistir,ilcede findik iiretimine dayali sanayi

gelismis

Tarim (Urlnlerinde 6nemli oranda ihracata dayali Findik kirma tesisleri bulunmaktadir. Ayni
zamanda mavi akim dogalgaz hattinin Rusya'dan karaya ¢iktig yer Carsambanin Demirli kdyline
bagh durusu mevkiidir 2005 yilinin sonunda Rusya Devlet baskani PUTIN tarafindanda ziyaret

edilmistir Karadenizin 6nemli hava limanlarindan biri carsamba ovasinda bulunmaktadir.
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4.2.2. SEKTOREL ANALiz
iLIN SANAYI YAPISI

OSB’ leri, Serbest Bolgesi, OMU TEKMER’i, Kurulus calismalari baslayan TEKNOPARK'I ve
Biiyiiksehir Belediyesince yeni girisimciler icin olusturulan ISGEM is Gelistirme Merkezi ile
Samsunun sanayilesme hamlesi blylik bir miicadele ile devam etmekte ve sanayisi hizla
gelismektedir.

Samsun kenti, sahip oldugu her tiirli altyapi olanaklarini ve mevcut potansiyelini yatirimcilarla
bulusturabilme becerisini gosterdiginde iyi bir gelecek projeksiyonunda biyik firsatlar
yaratacaktir.

Pompa, Vana, Dokim imalati, Tibbi Cerrahi El Aletleri imalati, Demir-Bakir Levha-Cubuk-Tel vb.
Uretimi, Oto yedek parca, Rejenere Kaucuk-Plastik Enjeksiyon imalati, Mobilya-Yayli Yatak Oturma
Gruplari imalati, kémir eleme-paketleme tesisleri, Kire¢-Cimento hazir beton tesisleri, Gida-Helva-
Sekerleme imalati, Dondurma Yogurt vb. stt Grlnleri Gretimi, Un imalati, Celtik-Piring Gretimi, gibi
sektorler Samsunda imalat Sanayinin oncii sektorleridir.

Tibbi Cerrahi el aletleri Gretiminde; Almanya’nin Tutlingen, Pakistan’in Sailkot kentlerinden sonra
3. buyilk kiimelenme ve Gretim merkezi olarak degerlendirilmektedir.

Tim bu sektorlerde lretilen sanayi trtnleri 100 tlkeye ihra¢ edilmekte olup ihracat her yil artarak
devam etmektedir.

istanbul Sanayi Odasi’nca her yil hazirlanan 1SO ilk 500 ve 2. 500 listelerinde Samsunlu firmalar her
gecen yil sayilari artarak yer almakta olup 2009 yilinda agiklanan 2008 yili verilerine gore ISO ilk
500 de 3, ikinci 500 de 8 Samsun firmasi yer almistir.

Arsa tahsisleri yapilmakta olan Gida OSB ve yapimi yeni tamamlanan Havaalani Kargo Unitesi ile
birlikte Samsun Gida Urlinlerinin islenmesi, paketlenmesi konularinda da yatirrm merkezi olma
konumuna gelecektir.

ilde son dénemde baslayan gemi insa sanayi yatirimlari ve devam eden projeler ile samsun
tersane yatirimlari konusunda tlkemizde belli basli merkezlerden olacaktir.

Gelemen Bolgesi ve Terme ilcesinde tersane bolgeleri belirlenmis olup; Gelemen bdlgesinde
mendirek ve altyap! insaatlari devam etmektedir. Terme’de bir firma faaliyete gecmis olup;

Gelemen bolgesinde yatirima baslayacak olan 2 firma proje ¢alismalarina devam etmektedir.

iLiN TICARET YAPISI
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Samsun tarihte Bolgenin Ticaret Merkezi konumunda idi. Buglin de Limanlari, Gimr{igu, Serbest
Bolgesi ve hizmetler sektoriindeki gelismis altyapisi ile Lojistik Gs konumundadir.

Ulkemizde i¢c Anadolu ve Dogu Anadolu Bélgelerinin bir bdlimii ve Karadeniz Bélgesinde, dista
kuzey Ulkeleri, Orta Asya, Dogu Karadeniz, Kafkaslar, Orta Dogu, Akdeniz, Afrika ve Bati Karadeniz,
Balkanlar, Avrupa Ulkelerinin blyilk bolim ile ticaret yapilmaktadir.

Ticarete konu her tirll, tiketim vb. maddelerin Bolge Muddrlikleri ve dagitim merkezleri
Samsunda bulunmaktadir.

Samsun igin ¢ok blylik eksiklik olan Uluslararasi Fuar ve Kongre Merkezi igin ¢alismalar devam
etmektedir. Samsun gecmisinde Tirkiye’nin en 6nemli fuarlarindan birine ev sahipligi yapmis fuar
gelenegi olan bir sehir olarak uriinlerimizi diinyaya tanitmak igin TSO, Valilik, il Ozel idaresi ve
Bliylksehir belediyesi ile Uluslararasi Fuar ve Kongre Merkezinin kurulmasi yoninde ortak

¢alismalar devam etmektedir.

ULASIM VE LOJISTiK YATIRIMLARI

Samsun Jeopolitik konumu itibariyla Ulkemizin Karadeniz’e, Dogu Avrupa’ya, Rusya — Kafkaslar-
Orta Asya Ulkelerine agilan Penceresi ve Ulkemizin Kuzey Kapisi durumundadir.
Deniz-Kara-Hava-Demiryolu gibi her tiirli ulasim olanagina sahip merkez konumundadir.
Gegmisten glinimize liman kentidir. Biri Tlrkiye'nin 7. Blylk limani olmak lizere 3 limani ile
Bolgenin Deniz Tasimaciligi Merkezidir.

TCDD tarafindan Tirkiye'de belirlenen 6 Lojistik Kby Projesinden birinin kurulmasinin yani sira
5.000 m2 kapali ve 5.000 m2 acik alanli, 6 adet soguk hava deposuna sahip Havaalani Kargo
Terminalinin faaliyete gecmis olmasi,Rusya ile imzalanan KavKaz Demiryolu ve Tren feri Seferleri
anlasmasi, Baku-Tiflis-Kars-Demiryolu Projesi ve DPT'nca planlanan Samsun Ankara-Mersin
Demiryolu gibi projeler ile Samsun kenti tam bir ticaret ve lojistik merkez olma yolunda emin
adimlarla ilerlemektedir.

Her tiirlii ulasim olanagina sahip olmasi nedeniyle Ulke ve bélge ticareti agisindan stratejik 6neme
sahiptir. Akdeniz ve Ege Bolgelerinde Uretilen Urlnlerin Dogu Avrupa ve Kafkaslara ticareti
Samsundan yapigildindan Samsun her tiirlG Griiniin tasinmasi, depolanmasi konusunda lojistik s
olarak kullanilmaya baslanmis ve bu konuda planlamalar yapilmaya baslanmistir.

Tarihi ipek Yolu Projesi’nde Samsun’un deniz, kara, hava ve demir yollarinda bir transit gegcis ve
lojistik dagitim merkezi kent pozisyonuna tasinmasi disiinilerek éniimizdeki siirecte bu konuda

calismalar yapilmasi planlanmaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu miilk Samsun ili, Carsamba ilcesi, Epceli Kdyii, Kdyici Mevkiinde yer almaktadir.
Konu miilkiin bulundugu bdlge Samsun ili dogusunda, Samsun - Ordu Karayolunun ( Karadeniz
Sahil Yolu ) 2 km kadar kuzeyinde yer almaktadir. Mulkin yer aldigi Carsamba ilgesi Epgeli
koylinde konut amach yapilar yer almaktadir. Diz bir arazi yapisina sahip boélgede yapilasma
seyrek olup bol miktarda tarim arazisi mevcuttur. Ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglariyla

rahatlkla saglanabilmektedir. Miilke yakin konumda Epgeli ilkégretim okulu, Samsun Carsamba

Havalimani yer almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERi

Degerleme konusu miilke ulagsimi saglamak icin Samsun - Ordu Karayolu ( Karadeniz Sahil Yolu )
Uzerinde Ordu istikametinde ilerlenirken Dikbiyik Belde Merkezine ulasilir. Konu milk belde
merkezinin 2 km kadar kuzeyinde yer alan Epgeli kdylinde yer almaktadir. Konu milk koy
merkezine yakin konumlu olup ulasim 06zel ara¢ ve toplu tasima araclariyla rahatlikla

saglanabilmektedir.

KONUM KROKIisi
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5.3. MULKIYET ANALIZzi

G e

ANA GAYRIMENKUL

iLi SAMSUN

iLCESI CARSAMBA

MAHALLESI/KOYU EPCELI

MEVKIi KOYCIVARI

PAFTA F37A23D

ADA

PARSEL 730

YUzOLCUMU (m?) 21.097,23 m?

NITELIGI 3 ADET DEPO VE iDARI BINASI VE TARLA
HiSSE PAY/PAYDA TAM

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
CiLT 8

SAHIFE 740

TAPU TARIiHi 07.05.2010

YEVMIYE 3986

TAKYiDAT BILGILERI

Konu miulkin bagh bulundugu Carsamba Tapu MidirlGgi’'nde, 24.12.2012 tarih, saat 10.00

itibariyle yapilan incelemeye ve alinan bilgilere gore tasinmaz lizerinde:

TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.S. lehine 13.12.2011 tarih, 10741 yevmiye numarali

3.000.000,00-EURO bedelli 1. dereceden ipotek kaydi vardir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Konu parsel Samsun il Ozel idaresinde bulunan Uygulama imar Planinda “TARIMSAL AMAGLI
DEPOLAMA ALANI”"nda kalmakta olup yapilasma sartlari, emsal nizam, KAKS=0.90, olarak

belirtilmistir.

1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani
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Samsun il Ozel idare Mudirliigiinde tasinmaza ait 10.09.2008 tarih 2008/4 sayili esash yapi
ruhsati ile 13.10.2008 tarih, 2008/5 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan tasinmaz 21.097,23 m? yizélgimiine sahip 730 parsel numaral “3 adet
depo ve idari binasi ve tarla” vasifli gayrimenkuldir. Parsel cokgen geometrik forma ve diiz bir

arazi yapisina sahiptir.

Konu parselin gliney cephesi sokaga, dogu cephesi heniiz acilmamis imar paftasinda gorlebilen
diger bir sokaga cepheli vaziyettedir. Parsel tzerinde Yapi Ruhsatina gore 4.200,-m2 alanli 3 adet

depo ve 292,-m2 alanli 3 adet ofis bulunmaktadir.

Mevcut durumda parsele ulasim ara yollar Gzerinden saglanmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde

parsel sinirlari tel 6rgii ile gevrilidir.

Parsel Epgeli koy merkezinede yakin konumda yer almakta olup ulagim 6zel arag ve toplu tasima

araclariyla rahathkla saglanabilmektedir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLiKLERi

» Konu parselin tarimsal alanlarin ¢gogunlukta oldugu bir bolgede yer aliyor olmasi.

» Konu parselin Carsamba havaalanina yakin konumda yer almasi ve ulasimin rahat

saglaniyor olmasi
» Duzgun topografik forma sahip bir parsel olmasi

> ilave insaat alanina sahip olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Ana ulasim aksina cephesinin olmamasi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu parselin en iyi ve verimli kullanimi imar planlarinda belirtilen lejantina

uygun olarak “TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA ALANI” olarak kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu milkiin bulundugu bdlgede 200m kadar batisinda yer alan imarsiz arsa vasifli 10.000 m2
tarim alani yakin zamanda 200.000-TL bedelle satilmistir. (20- TL/m?)

TEL: 0 532 465 49 92

Emsal 2:

Konu milkin bulundugu boélgede 400m kadar dogusunda yer alan imarsiz arsa vasifli 41.000 m2
tarim alani yakin zamanda 1.500.000-TL bedelle satiliktir. (37- TL/m?)

TEL: 0532 678 94 87

Emsal 3:

Konu miulkin 500 m kadar dogusunda Dikbiyik Beldesine daha yakin konumlanmis Samsun —
Ordu Karayolu iizerinde TICARET bélgesinde yer alan 62.000 m2 imarl arsa 6.500.000-TL bedelle
satilktir.(105- TL/m?)

TEL: 0 532 465 49 92

Emsal 4:

Konu milkin 2 km kadar batisinda Samsun iline daha yakin konumlanmis Samsun — Ordu
Karayolu {izerinde Havaalani sapaginda yer alan TICARET bélgesinde yer alan 7.750 m2 imarli arsa
2.300.000-TL bedelle satilktir.(296 TL/m?)

TEL: 0 532 465 49 92
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Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Konu milkin

BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

bulundugu bolgede benzer 6zellikte ve benzer yilzolgime sahip pazarlanmakta olan parsel

bulunmamaktadir. Bélgede imarli parsel bulunmamamktadir.
Konu parsel mevcut imar planlarinda TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA ALANI lejantina sahiptir.

Konu milkiin bulundugu bélgede ana yol kenari haric benzer imar durumuna sahip emsal
bulunmamakta olup bdlgeye hakim emlakgilar dan edinilen bilgiye gore i¢ bolgelerde tarim
arazileri 10-20- TL/m?, imarli arsalar ise yerine konumuna ve imar durumuna gore 30-60 TL/m?
araliginda alici bulabilmektedir. S6z konusu parsel (zerinde proje gelistirilmis, alt yapili,

nemalanmis parsel olarak degerlendirilmistir.

Parsel Gizerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Yapi ruhsatinda belirtilen m? esas

alinmistir.
Maliyet Bedeli Yontemi:

Ayrica 0-4 yas arasi tasinmazlar icin amortisman payi dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 21.097,23 m? X 80TL/m? = 1.687.778,40TL

Yapi Degeri: Depo binasi: 4492 m? X 615TL/m?x (%6 Yipranma Pay1) = 2.596.825,20TL

Yatirimci kar1:%25

Toplam Degeri: 5.355.754,50TL =5.355.750 TL TAKDIR EDILMISTIR.
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Konu miulkin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan

BOLUM 11. SONUC

cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkulin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatinrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Samsun ili, Carsamba ilgesi, Epgeli koyii, Kdycivari mevkii, 730 parsel numarali 21.097,23 m?

yiizélglimiine sahip “3 adet depo ve idari binasi ve Tarla” vasifli gayrimenkul igin;

5.355.750 TL
(Besmilyoniigyiizellibesbinyediyiizellitiirklirasi)
(2.980.383 USD — 2.319.108€)

Takdir edilmistir.

* A pozitif
Gayrimenkul Deflerleme A.S.

Tutinct Mehimaet Efendi Caddesd

o Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 1USD=1,7970— 1€=2,3094 TL olarak alinmuistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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NISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

b

A pozitif
Gayrwmensul Degerleme A S
Adres: TUtinci Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tlrkiye
Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etid ve proje danigmanbk
hizmetleri, proje gelistieme kontrol ve fizibilite calismalan, en iyi ve en yiksek
kullanim degeri analizi, risk- teminat etidler!, plyasa etidleri
Kapsam Digt Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6
Sertifika No: NIS B 372-01
Dizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010
ik Dizenlendigi Tarih: 01.05 2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Rurubugumuz, yukandaki bifgilert bulunan kurulugun Kalite Yonetim Sistemi’n kurmus ve
surddrmekte oldufunu beigelenditie. kbu beige, NISSERT'In sertifikasyon sartlanna,
yukanda belirtilen standardin gereklerine uyuidugu, periyodik denetlemelan yapudad
sUrece 27.04.2013 tarthine kadar gegeriidir,

L Yil periyodik denetieme vizesi: 05,04.2011. &&ﬁ”‘g
. v (7
2. Yil periyodik denetieme vizest: 05.04.2012 Mﬁ

NISSERT Adina Onaylayan
By belgenin geceriills fe gl bight asadetaks telefon ve mad 4 sinlp ¥ Ak
denetierneler  yopdnea gl LOWMe bandrol yapstele decalane. 1 W ove 2yl perivodk
denetiemelerinin tarts gecitd halde bandral yapatinhp imsalanmame olan belgeler ¥

Adves: Gemst 3. Biok Na 25 PK 08370
Ankarn

Maurkoy -
Tet 0012007 40 08207 &7 &7
Pk 0317-357 00 58 E-ewet rommer Srwmen) oo
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