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Rapor Numarasi Ozel 2020-1227

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Samsun ili, Carsamba ilgesi, Dikbiyik Mahallesi, “BiR KATLI
Degerleme Konusu ve | BETONARME iDARi BINA VE BiR KATLI BETONARME DEPO VE ARSASI.”
Kapsami nitelikli 198 ada 1 parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor,0tuz dokuz (39) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikumleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1227/ 30.11.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

TasinmazlarinAcik
Adresi

Bahcelievler Mahallesi,3. Nergis Sokak No:6
Carsamba/ Samsun

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Dikbiylk Mahallesi, “BIR KATLI
BETONARME IDARI BINA VE BIiR KATLI BETONARME DEPO VE ARSASL.” nitelikli
198 ada 1 parsel.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu 198 ada 1 parsel, 1/1000 6lcekli mevzi imar planina gére “Konut
Disi Kentsel Calisma Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:1,00 Hmaks:12,50
m yapilasma kosuluna sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

24.000.000,00-TL
(Yirmi Dort Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

28.320.000,00-TL
(Yirmi Sekiz Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No : 911340

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari 02.11.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-1227
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatinrm Ortakhig A.S.’nin talebi iizerine; Samsun ili, Carsamba
ilcesi, Dikbiyik Mahallesi, “BiR KATLI BETONARME iDARi BiNA VE BiR KATLI BETONARME DEPO
VE ARSASI” nitelikli 198 ada 1 parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci,
taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi (izere, bilgileri verilen tagsinmazlarin deger
tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 1.11.2020 tarihinde imzalamistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankaraadresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.trwww.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi  : Kiiclik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 246.000.001,-TL

Halka Agiklik % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor,Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine Samsun ili, Carsamba
ilcesi, Dikbiyik Mahallesi, “BiR KATLI BETONARME iDARi BiNA VE BiR KATLI BETONARME DEPO
VE ARSASI” nitelikli 198 ada 1 parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin

degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye
1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; Samsun ili, Carsamba ilcesi, Dikbiyik Mahallesi sinirlar icerisinde 198 ada 1
parselde bulunmaktadir. Ana tasinmaz tapu kaydinda “BiR KATLI BETONARME iDARI BINA VE BiR
KATLI BETONARME DEPO VE ARSASI “olarak goziikmektedir. Tasinmazlarin bulundugu parsel,
geometrik olarak dikdértgen forma yakin, egimsiz ve engebesizdir. Tasinmaz, Samsun-Ordu
Otoyoluna (D010-E70) 80 m, Samsun Carsamba Havalimani’na 4 km, Dikbiyik mahalle merkezine
400 m, Carsamba ilce merkezine 10 km, Samsun sehir merkezine ise 24 km kus ucusu mesafede
yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin; Samsun-Ordu karayolunda bati yonde Samsun istikametinde
ilerlendiginde Dikbiyik Mevkisinde anayolun gidis yonline goére saginda kalan ve beldenin
merkezine giden kavsagi yaklasik 150 m gectikten sonra Dikbiyik Merkez Camii*nden saga Nergis
3.Sokak’a doniilir. Bu sokak lizerinde kuzey yonde ilerlendiginde yaklasik 50 m ileride sagda
istiklal Caddesi kesisiminde degerleme konusu tasinmaza ulasilabilmektedir. Bolgede yapilasma
genel olarak ayrik nizam 3 kathdir. Konut amagli kullanilan binalarda tim katlar mesken olarak
kullanilmaktadir. Bélgede halihazir imar planinda gorilen bazi ara sokaklar acilmamis durumda
olmakla birlikte acik olan yollar stabilize durumdadir. Carsamba, Karadeniz Bélgesi'nin orta
kesiminde bulunan, Samsun-Ordu Karayolu lzerinde ve Yesilirmak'in iki yakasinda Carsamba
Ovasi lzerinde kurulmus olup, dogusunda Terme, batisinda Tekkekdy, kuzeyinde Karadeniz
kiyilar, giineyde ise Ayvacik ve Salipazari ilceleri bulunmaktadir. Bolge Dikbiyik merkezinde
kalmakta olup yakin cevresinde Dikbiyik Merkez Camii, Dikbiyik i.0.0, Samsun-Ordu karayolu
bulunmaktadir. Bolgeye oOzel araglar ile ulasim kolaydir. Toplu tasima araglari ile Samsun-
Carsamba arasi isleyen 0Ozel halk otobisleri ile bolgeye ulasim mimkinddr. Alt yapisi
tamamlanmamis olup kamu hizmetlerinin istifadesi tam degildir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Bu adrese alt adres koou:

Cati 4 230 b bulecrab bk Lhlann

Koordinatlar: Enlem: 41.2208170 - Boylam: 36.6099440

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

TAPU KAYYT BRGISI
ZewnTee  |AnaTasinmaz || AdatParsel: 1981
Tagomaz Kl No: 62240238 AT Yizdkoten{m2). 1736003
Wlige: SAMSUN/CARSAMEBA Baggmaiz Bokam Nitebk:
Kuruym Ack: Carsamba Bagmsz Bokem Brit
Matalle/Kdy Ath: DIKBIYIK Mah YuzOigiine
[ : Hadmaz BoKm Nt
Cilt/Sayla No: 141328 1 e
Kayt Dunerc Adaif O .
Arsa Pay/Parda:
Ans Tagrmmaz Nitedik: BiR KATLI BETONARME IDARI BiNA
VE B8R KATLI SETONARME DEPO VE
ARSASL.

3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal Gzerinden 03.11.2020 tarihi 16:10 itibariyle
alinan Tapu Kayit Belgesine gore tasinmaz lizerinde 1 det serh bulunmaktadir. Serh: Finansal
Kiralama Serhi: iS FINANSAL KIRALAMA A.S. - REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin
19/12/2016 tarih 16012390 sayili SoOzlesme ile. (23.12.2016-12555). Tasinmazin maliki
23.12.2016 tarih, 12555 yevmiye ile “iS FINANSAL KiRALAMA ANONIM SIRKETI” dir.
Gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Carsamba Belediyesi ilgili sube amirliginde gorevli memurdan alinan sifahi bilgiyegore; So6z
konusu 198 ada 1 parsel, 1/1000 6lgekli mevzi imar planina gére “Konut disi Kentsel Calisma
Alan!” icerisinde kalmakta olup, Emsal:1,00 Hmaks:12,50 m yapilasma kosuluna sahiptir. Alinan
sozlli bilgiye gore parselin yola ¢ok kiiclik olmakla beraber terki bulunmaktadir. Fakat miktari
hakkinda bilgi alinamamigtir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuligcin Carsamba Belediyesi imar servisinde yapilan incelemeler neticesinde
dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz iS FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI adina kayithidir. Herhangi bir
sdzlesme bulunmamaktadir. Finansal Kiralama Serhi: iS FINANSAL KiRALAMA A.S. - REYSAS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin 19/12/2016 tarih 16012390 sayili Soézlesme ile.
(23.12.2016-12555) serhi bulunmaktadir. S6zlesme lehtari Reysas Gyo A.S. olup tasinmaz Reysas
GYO A.S. kullanimindadir

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Carsamba Belediyesi imar servisinde ve
arastirmaya gore bila tarihli mimari projesi ve depo alanina ait ruhsat mevcuttur. Belediye
arsivinde tarafimiza sadece bu belgeler bulunup gosterilmistir. Fakat arsivimizde ayrica daha

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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onceden belediye arsivinde bulunup tarafimiza goésterilen bila tarihli idari binaya ait proje
,ruhsat, iskan ve depo alanina ait iskan belgesi bulunmaktadir.

Tasinmazin 11.929 m2 depo alaninin yapi insaat alanini kapsayan; 19.09.2011 Tarih ve 2011-10
sayili Yapi Ruhsati ile 11.07.2012 Tarih ve 2012-03 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Tasinmazin 345 m2 idari bina alaninin yapi insaat alanini kapsayan; 19.09.2011 Tarih ve 2011-09
sayili Yapi Ruhsati ile 11.07.2012 Tarih ve 2012-02 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Parsel Uzerindeki yapilasma ve resmi evraklar birbirleri ile uyumludur. Tasinmaz (zerinde
herhangi bir olumsuz belge goriilmemistir.

Mimari Proje Kapagi

ARI TATBIKAT PLANI

FPAFTA [ ADA | PARSTL IMAR D TAR. VE SAYISI
1%
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— ——IUADS
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l| =
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T
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Vaziyet Plani

Depo Kat Plani

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yapi Kullanma izin Belgesi:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait denetim yapan yapi denetim kurulusu “MAKSIMUM YAPI
DENETIM” firmasidir.

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farklh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu gayrimenkul icin herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Samsun, Turkiye'nin buyiksehir statlslindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz Bolgesi'ndeki Orta
Karadeniz Bolimi'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir noktada yer alir. On yedi
ilcesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.348.542 Kkisilik nifusuyla bolgenin en yiksek,
Tirkiye'nin ise on altinci en yiksek niifuslu ilidir. Dogusunda Ordu, glineyinde Tokat ve Amasya,
batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile gevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz
Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi acilarindan en gelismis sehri olan
Samsun kalkinmada birinci derecede 6ncelikli yorelerden biridir.

Yerlesim gecmisi MO 6.000 yilina dek uzanan Samsun'da varligi bilinen en eski halk MO 12.
ylzyila kadar burada bulunan Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit dénemini yasayan sehir, MO
1182 ile MO 546 yillari arasinda birka¢ kez el degistirmis ve devaminda Pers hakimiyetine
girmistir. Perslerin ardindan Makedonya, Pontus, Roma, Bizans egemenligi géren Samsun,
bunlarin ardindan bir Ceneviz kolonisi haline gelmistir. Bu dénemde Danismendiler Beyligi
tarafindan kusatilan sehir alinamamis ve sehrin hemen yanina "Misliman Samsun" adiyla
bilinen yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed doénemine dek iki Samsun sehri de varlhigini
surdirmis, bu donemde her iki sehir de Osmanli Devleti topraklarina katilarak birlestirilmistir.
1422-1428 willari arasinda Kubadogullari eline gegen Samsun, 1923 vyilinda Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin ilanina dek Osmanli hakimiyetinde kalmistir. Tirkiye'nin kurulmasina dek
uzanan 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a gikisiyla baslayan siirecin baslangic duragi
olmasi nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun 19 Mayis Atatiirk'i Anma, Genglik ve Spor
Bayrami'na ev sahipligi yapmaktadir. Buna izafeten resmi mahiyete sahip "Glinesin Dogdugu
Sehir" sloganiyla tanitilmakta, Samsun 19 Mayis Marsi ise Samsun'un resmi marsi mahiyeti
tasimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in Baskenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak da anilmaktadir.

9.725 km? alanda kurulu olan Samsun cografyasinin %45'ini daglar, %37'sini platolar, %18'ini ise
ovalar meydana getirmekte olup en yiliksek noktasi 2.062 m'lik Akdag'dir. Sahil seridinde tipik
Karadeniz ikliminin goruldGgi ilin i¢ kisimlarina dogru karasal iklim agirlik kazanmakta olup
ortalama yillik sicakhk 14,5 °C'dir. Su varhgi agisindansa 6zellikle Kizilirmak ve Yesilirmak dnemli
nehirler olup olusturduklari deltalar ile yogun tarimsal faaliyetlerin sirdiridlmesini
saglamaktadirlar.

Cumhuriyetin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin topraklarinin %47'si
halen tarim amacgli kullanilsa da gliniimiizde ekonomik etkinlik bllylik oranda ticaret ve sanayiye
dayali olup tarim ve hayvanciligin agirligl giderek azalmaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi'ni i¢ Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir
*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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liman sehri ve genis hinterlandi ile bir lojistik noktasidir. Samsun ve civarindaki kamu ile 6zel
sektor yatirimlari zaman igerisinde baska illerden nifus gogunu tesvik etmis olup 1927 yilindaki
cumhuriyet doneminin ilk niifus sayimindan giinimuize nifusu %392 oraninda artmistir. Aldig
gocler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi bulunan Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi
halk kiltirine dair alanlarda bu yapisi hissedilmektedir.

Carsamba ilgesi

Carsamba, Orta Karadeniz Bolimi'nde Samsun iline bagh olan ilce. Merkez bucagi disinda 1
bucak; 105 koyu vardir. Merkezi Samsun'un 33 km dogusundadir. 138.840 Kkisilik bir nifusa
sahip, Samsun'un 35 km Dogusunda yer almaktadir. Yesilirmak’in iki yakasina kurulu olan ilge
M.O. 4000 yilina kadar uzanan tarihi ve dogal kaynaklariyla ziyarete deger bir ilgedir. Verimli
Yesilirmak ovasi Gzerinde yer alan Carsamba findiktan karpuza kadar bircok sebze ve meyvenin
yihin 4 mevsimi Uretildigi bereketli topraklara sahiptir.

Samsun ili turizm master plani ¢alismasinda, Carsamba ilgesi’nin 6zellikle Anadolu’nun
kapilarinin Tirklere acildigl tarih olan M.1071 Malazgirt Zaferi sonrasi islenmelidir: Clnki
Malazgirt Zaferi’'nden sonra, ¢ok kisa denilebilecek bir zamanda, Carsamba Bolgesi Tirklerin
yerlestigi, hakimiyet kurdugu ve o glinlerden ginimize eserler biraktigi bir merkez olmustur.
Yesilirmak’in iki yakasina kurulu olan ilce, dogal kaynaklari ile de ziyarete deger bir yerlesim
merkezidir. Carsamba ilgesi Yesilirmak'in olusturdugu verimli delta ovasi lGzerinde kurulmustur.
Halkinin blyik bir kesimi tarimla ugrasmaktadir. Yesilirmak'in suladigi ova tarima son derece
elverisli topraklarla kaphdir. ilcede tarim Tiirkiye'ye tiretim yapacak kadar gelismistir. Yetistirilen
Urlinler; bugday, arpa, celtik, fasulye, soya fasulyesi, nohut, seker pancari, ay cicegi, seftali, findik
ve elma basta olmak Uzere cok cesitlidir. Samsun misir Gretiminde Tirkiye'deki Gretimin
%39'unu saglarken misirin cogunu Carsamba ilcesinden elde eder. ilcede yilda ortalama 42.346
kg titlin yetistirilmektedir. Ayrica; seker fabrikasinin (retime baslamasiyla seker pancari da
yetistiriimeye baslanmistir. Seker fabrikasinin agilmasi 6zellikle koylerde biylk ve kiigik bas
hayvanciligin gelismesine yol agmistir. Ekime ve dikime elverisli alanlarin genis olmasi; ciftgilerin
verimli alanlarda sebzecilik yapmalarina olanak saglamistir. ilcede &zellikle; domates, biber,
patlican, salatalik, taze fasulye vb. sebzeler yetistirilerek, toptanci sebze halinde ihtiya¢ duyulan
illere sevk edilmek (izere pazarlanmaktadir. Carsamba'da sanayi alaninda da gelismeler
kaydedilmektedir. Ozellikle yérede iretilen findigi isleyerek; Almanya, A.B.D., Suudi Arabistan,
Hollanda, Belgika, isvicre, Birlesik Arap Emirlikleri, italya gibi tilkelere ihrac eden 6zel sektdre ait
Uc¢ findik kirma fabrikasi vardir. Yine deniz Grinlerini isleyerek Fransa'ya ihra¢ eden 6zel sektore
ait iki kicUk fabrika mevcuttur.

> Carsamba Nufusu - Samsun

CARSAMBA

e L ¥
SONDUE R Ginps

Nufus: 138.544

Carsamba nifusu 2019 yilina gore 138.544.

Bu niifus, 68.820 erkek ve 69.724 kadindan olugmaktadir
Yizde olarak ise: %49,67 erkek, %50,33 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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DEGERLEME

AMevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek nlfus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yizde 50,2’sini erkekler, ylizde 49,8’ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon oraniMayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,39 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglincli ceyreginde bir onceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
blylimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bir
onceki geyrege gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biyiime kaydetmistir.ilk ceyrekte tarim
sektori ylzde 3, sanayi sektori ylizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir.Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH blyime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gerceklesmistir.Harcama yoniinden bakildiginda ise s6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylmeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur.Bu dénemde 6zel tilketimin biyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir.(TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1% YHLIN TAMy xs O

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir.(Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
Oonceki yilla gore yluzde 0,9 artmistir. Ancak sektorelbazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektorl yizde 3,3 artarken,
insaat sektorl ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yuklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir.
insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1
oraninda bir blydkllige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yihni ilk Gg ayhk diliminde de siirdlirmis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. So6z
konusu donemde ikinci el satislarda gorilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordugiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diists ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel
ekonomik blylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu goriliyor.

Tirk insaat sektorinidn wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislisle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda Ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistsle birlikte o6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢cok hizl bir seviyeye ulasmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
CEGERLEME

4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 198 ada 1 parsel numarali “BiR KATLI BETONARME iDARI BINA VE BIR KATLI
BETONARME DEPO VE ARSASI” nitelikli tasinmaz, tapu kaydina goére 17.360,03 m? yiiz dlcime
sahiptir. Arsanin dort cephesi yola bakmaktadir. Vatan caddesi (kuzey cephesi), Nergis Sokak-3
(bati cephesi), istiklal Caddesi (giiney cephesi) ve Nergis Sokak-4 (dogu cephesi) cephelidir.
Parsel lzerinde 2011 yilinda yapilmis olan tek kath idari bina ve tek katli depo bulunmaktadir.
Parsel etrafi tel ¢it ile cevrili olup, nergis sokak 3 izerinden depoya giris yapilmaktadir.

Depo Binasi: Depo alani ara boélmesiz ¢alisma alanindan olusmakta olup yaklasik briit 11.929 m2
dir. boyuna 7, enine 8 aks dan olusmaktadir. Boyuna aks araligi 21,70m., enine aks arahg: 10,85
m., bina yliksekligi ¢ati u¢ nokta 13,30 m. dir. Prefabrik betonarme yapi olan depo yer désemesi
vakumlu beton, duvarlari sandvi¢ paneldir. Deponun 1-7 nolu akslari arasi soguk hava deposu
yapilmistir.

idari Bina: idari bina, projesine gore, server odasi, It odasi, revir, toplanti odasi, mutfak,
yemekhane, bay ve bayan soyunma odasi, bay-bayan dus ve wc boliimlerinden olusmakta olup
yaklasik briit 345 m2 dir. Fiili durumda mutfak ve yemekhane midir ve toplanti odasinin bir
boélimine, 1t odasi, midir odasi, revir, server bolimi ve mutfak yerine bilgi islem, yemekhane
bolimine revir, wc bolimleri yapilmis olup m2 de degisiklik olmamistir. Bina igi yer dosemesi
seramik kaplama, duvarlari kuru hacimlerde plastik boya, i1slak hacimlerde fayans kaplamadir.
Kapi dogramalari ahsap, pencere dogramalari pvc dir. Isinma klima ile saglanmaktadir.

rey’a’ logistics YT yvy

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel izerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum soz
konusu degildir.

I .
4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullanilmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satigla iligkili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhgin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yliksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk icin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucgta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin
degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagsimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhiklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin seg¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilhik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin 155 m glineyinde Dikbiyik Mahallesi’'nde yer
alan;(137 ada 1-2 parsel) toplam 1487 m2 yiiz6lglime sahip ticaret imarl arsa 1.600.000, -TL
bedel ile pazarlkli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz Samsun-Ordu Karayoluna cephe olmasi ve
alan sebebiyle avantajlidir.

(1.600.000-TL /1.487 m? x 0,90 Pazarlik payi= 968,00TL/m? x 0,45 serefiye=435,00TL/m? )
Mal Sahibi: 0532 386 07 48

[E:2 Satihk Arazi] Degerleme konusu tasinmazin 2,7 km kuzeybatisinda Samsun-Ordu
Karayolunun bir parsel gerisinde Egercili Mahallesi’'nde yer alan;(0 ada 923 parsel) 26.064 m2
ylUzolglime sahip benzer imarli arsa 12.000.000, -TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(12.000.000-TL /26.064 m? x 0,90 Pazarlk payi= 414,00TL/m?)
LAKAY GAYRIMENKUL: 0532 462 52 95

[E:3 Satihk Arazi] Degerleme konusu tasinmazin 420 m batisinda SDikbiyik Mahallesi’'nde yer
alan;(206 ada 6 parsel ve gevresindeki parseller) toplam 10.433 m2 ylzolgime sahip benzer
imarli arsalar 5.500.000, -TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir. Alan olarak avantajhdir

(5.500.000-TL /10.433 m? x 0,90 Pazarlik payi= 474,00TL/m? x 0,95 serefiye=450,00TL/m? )

Mal Sahibi: 0543 222 18 98

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:4 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmazin 2,2 km dogusunda Celikli Mahallesi'nde yer
alan;(112 ada 6 parsel) 21.159 m2 yilzoélglime tarla 11.000.000, -TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir.Olasi %45 DOP kesintisinden sonra 11.637 m2 kalacagl 6n gorilmektedir. Emsal
tasinmaz Samsun-Ordu Karayoluna cephe olmasi sebebiyle avantajhdir.

(11.000.000-TL /11.637 m? x 0,90 Pazarlik payi= 850,00TL/m? x 0,50 serefiye=425,00TL/m? )
Mal Sahibi: 0532 386 07 48

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

AEmsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik
veya kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Carsamba
ilcesinde Depo cinsinde tasinmazlar icin kira piyasasi ve depo satis piyasasi olusmadig
gorlilmustir. Yapilan goriismelerde depo nitelikli tasinmazlara ihtiyag¢ halinde arazi alinip gerekli
yapilasma izinleri alinarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandigi bilgisi edinilmistir.

Bu nedenle s6z konusu bolgede satilik arazi emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak
parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi,
yapinin kullanim amaci, yapinin fiziki yipranmasi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmazlara
deger takdir edilmistir. Arazi metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 400 TL ile 600 TL
arasinda olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin konumu, herhangi bir tadilat ve
bakim gerektirmemesi, Yapi Kullanma izin Belgesi’nin bulunmasi,arazi yapisi, yola olan yakinhg
vb. her turlid olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler i1siginda 198 ada 1
parselin birim arsa degerine 430 TL/m2 takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 17.360,03 m2 x 430- TL/m2 = ~7.450.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu ylzolgimi dikkate alinarak arsa
degeri(K.D.V harig) 7.450.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni
faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim
odemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame
degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

S6z konusu parselin ylz ol¢cimd ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 06zgli ayirt edici tiim
etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakgl gorusleri, bolge esnafi ve ge¢mis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki
birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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S6z konusu tasinmazlarinyapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
10.03.2020 tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile birlikte 02.12.1982
tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlar Gosteren
Cetvel” kullanilmistir. Yerinde yapilan incelemede, Depo binasini 3B ve idari binanin 3-A yapi
sinifinda insa edildigi gértlmustir.

M etrekare o Yipranma Tutan
Nitelii | Yapt Smf insaat Alam v Yil Birim Maliyet Tutan Yipranma lli)ranma Diisiilmiis
feligh | Yap St (m2) apm M aliyeti (TL) Py | ay(‘TL) M aliyet Bedeli
(TL/m2) utan (TL)
Depo 3B 11.929,00 2011 $1.450,00 17.297.050 7,00% 1.210.794 |  $16.086.257
idari Bina 3B 345,00 2011 51.450,00 500.250 7,00% 35.018 1465.233
Toplam £16.551.489
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Arsa Degeri = 7.450.000,00-TL Yapi Degeri = 16.550.000,00- TL

Toplam Degeri =24.000.000,00-TL

Gayrimenkulin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri bulunmus,
maliyet hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir.Gayrimenkullin degeri, arsa ve
yapi degerinin toplanmasiyla 24.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkli degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.Uzun &miirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrtinin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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->Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkulliin o dénem icin (yil) Uretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmazlar degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Parsel Uzerinde direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler
Parsel Uzerinde direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik
veya kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Carsamba ilgesi,
Epceli Mahallesi’'nde depo cinsinde tasinmaz igin kira piyasasi ve depo satis piyasasi olusmadigi
goralmastir. Yapilan gorismelerde depo nitelikli tasinmazlara ihtiyag¢ halinde arazi alinip gerekli
yapilasma izinleri alinarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandigi bilgisi edinilmistir. Bu nedenle
s6z konusu gayrimenkule gelir yaklasimi ile deger tespiti yapilamamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi kapsaminda kira degeri tespiti gerceklestirilmemistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S0z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacagi diisiincesiyle
herhangi bir calisma bu yonde yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S0z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildig1 goriist sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.
A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.
A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazintamami degerlendirilmistir. Miisterek veya boélinmis kisim degerlemesi
yapiimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 198 ada 1 parselde bulunan “BiR KATLI BETONARME iDARi BINA VE BiR KATLI
BETONARME DEPO VE ARSASI” nitelikli tasinmaz icin degerleme c¢alismasi, raporun ilgili

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir.Pazar analizi yontemi (emsal
karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Deger
olusumu Pazar yaklagimi ve maliyet yaklagimi esasina gore belirlenmistir.Bu dogrultuda bolgede
yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arazi emsalleri bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina
hakim emlakgl gorisleri de alinarak, tasinmazlarin arazi yapisi, lokasyonu, ylzélglimi, yola
yakinligivb. olumlu / olumsuz faktérler ile tasinmazlar degerlendirilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tim dinyada etkisini gosteren Covid-19 pandemi sirecinde
Ozellikle e-ticaret sektoriiniin hiz kazanmasi ile internet lzerinden aligverisin artmasi sebebiyle
depo ve antrepo nitelikli tasinmazlara talep artmistir. Bu durum da Glkemiz sinirlarinda talebi
karsilayamayacak ¢oklukta olan depolarin kira ve piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goralmuistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz lGzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliimiinde agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmaz is Finansal Kiralama Anonim Sirketine ait olup tasinmaz kullanimi
Reysas Gyo A.S. ye aittir. Tasinmazin satisa konu olmasi durumunda taraflarin onayi gerekmekte
olup ilgili kira s6zlesmelerinin incelenmesi gerekmektedir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yl Ge¢cmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu parselin niteligi “BiIR KATLI BETONARME IDARiI BINA VE BIR KATLI
BETONARME DEPO VE ARSASI” olup,lizerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig"’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) ve (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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nitelikleriyle ve vyasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoyline
alinmasina bir engel bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.’nin talebi izerine; Samsun ili, Carsamba
ilcesi, Dikbiytk Mahallesi, “BiR KATLI BETONARME iDARI BINA VE BiR KATLI BETONARME DEPO
VE ARSASI” nitelikli 198 ada 1 parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislirlici miispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla;24.000.000,00-TLve Yaziyla Yirmi Dort Milyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 28.320.000,00-TLdir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazlarin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,8233 TL dir.

Lk LR

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

-

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢chir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir bolimiine bagli
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RA

POR EKLERI

ATapu Kayitlari,

AS

*Bu Rapor, 507

PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

0 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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BU BELCE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILCI AMACLIDGR.

Taribe 21 1-2020-16:10

‘weblopu ¢
Kaydi Olugturan: MERVE NAZ IG0Z
Makbuz No Dekont No Bagvuru Mo
0581720158440 20201 03-4919-F02807 15844
TAPU KAWT BRLGISE
Zemin Tpe AnaTasinmaz Acy/Parse: 1981
Tagnmaz Ximik No: S2arzs Al YuatioUm(m2y: 1730003
Wie: SAMSUN/CARSAMEBA Badmez BOlIm Neekk
Kiram Ad: Gargamba Badunez BSI0m Brin
Mahalle/Ken Al DIKBIVIK Mah Yuztieomi
Mevkit - Bagmnsz Bollim Net
Cit/Sayta No: ITiE e
Koyt Duream: | At SR T/
e S — — Arza Pay/Paydy;
Ara Toginmaz Nitel i R KATL) BETONARME IDAR] BINA
VE BIR KATLI BETONARME DEFO VE
ARSASI,
MOULKIYET BiLGILERI
Hizse) Sistem Malk EIBirlisi | Hisse Pay/ | Metrelare | Toplam Edinme Terkin Sebebé
No No Fayda Matretare | Sebebi-Tarih- | Tarih Yevmive
Yermiye
367064275 | (SN:6706983) iS FlNANSA{. KIRALAMA " 17360.03 | 17360.03 | 6361 S.Y. Gore
ANONIM SIRKETI V Devit Ve
Finansal
Kiralama
Sozlesmesi
Seshi
23122016
12555
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/ei Agiklama Kisith Malk Matik/Lehtar Tesla Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Finansal Kiralama Serhi: IS FINANSAL | IS FINANSAL | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL Cargamba -
KIRALAMA A S. - REYSAS GAYRIMENKUL KiRALAMA YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | 23-12:2016 10:58 -
YATIRIM ORTAKLIGI AS nin 19/12/2016 ANONIM VKN:7350641817 12555
tarih 16012390 sayh Sazlesme ile. SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agaqidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ygNbVfffaD kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bolge Tartht: 93.01.2019 Beige No: 2019022073

Sayin Canberk ONER
(T.C. Kimik No. 20623285370 - Lisans No: 407702 )

Sermaye Piyasas: Kuruly tarafingan gayrnimenkul degedeme alanindaki
tecrubenin kontrolune Mgkin beliflenen ke ve esaslar cerpevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 3 (0g) yillik mesieki
tecribe gartin sagladiginiz tespit edilmigtir,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR

]\

-

D

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KImIK Mo’ £30SSH02186- Lsans No: 404622 )

Sermaye Plyasas: Kuruiu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecr(benin kontroline Bskin belirenen ke ve esasiar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

$artini sagiadiginiz tespit ediimigtir,
o / )
Doruk KARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tanh): 13.08.2020 Belge No: 2019.01.3399
Sayin Mehmet AKBALIK

(TC Kimik No 20800721448 - L'sans No 811340 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrodine iligkin belrienen (ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yilsk mesieki tecriibe
gartini sa@ladi@inz tespit eciimigtir

Doruk KARS! Encan AYDOGOU
Ganel Sakretar Bagkan

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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