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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

17.12.2013 / 2013-SPK047

SAHA TESPIT TARiHi

23.12.2013

RAPOR TARiHi

23.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

“Findik deposu ve idari bina ve arsasi” Degerleme Raporu

ADRES

Yeniyol Mevkii. 283 parsel. Asagisogiitli Koy

Terme / Samsun

TAPU KAYIT BiLGILERI

Samsun ili, Terme ilcesi, Asagiségitlii Kéyi, Yeniyol Mevkii, F37C.03c pafta,
283 parsel numarali “Findik deposu ve idari bina ve arsas’” vasifli

gayrimenkul

iMAR DURUMU

Konu parsel 1/1000 6lcekli Dikbiyik Uygulama imar Planinda “TARIMSAL
AMACLI DEPOLAMA ALANI” nda kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA
ALANI

16.390,00 m?

DEGERLEMESIi YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI
ALAN

Yapi ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine goére 2.860,-m2 alanh 1 adet findik
deposu, 220,-m2 alanli hizmet binasi, 78,-m2 alanli kantar odasi ve mistemilati ve

10,-m2 alanli bekgi kultibesi mevcuttur.

EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM ANALizi

Degerleme konusu parselin en iyi ve verimli kullanimi imar planlarinda belirtilen

lejantina uygun olarak “TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA ALANI” olarak kullanimidir.

MEVCUT DURUM DEGERI

4.876.500 TL

(DortmilyonsekizylizyetmisaltibinbegyiizTiirkLirasi)

(2.338.961 $ — 1.710.033 €)

Takdir edilmistir.
Degerleme .
F.Esra PINARBASI S.Degerleme Uzmani- 400236
Uzmani
Ahmet PINARBAS! Sehir Sorumlu Degerleme Uzmani-
me
Plancisi 400240
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= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON 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 ¢ézilecegi 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 cgalisaninin

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 kullaniimistir, baska hicbir amagla 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 etldi, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamhgi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel 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

= N\ N
F. Esra PINARBAS] ) 7~
arumijp el (8% | ( ',t‘VM

L
7
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$./nin 17.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 23.12.2013 tarihli, 2013-SPK047 numaral rapor olarak tanzim
edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Samsun ili, Terme ilcesi, Asagisogitlii Kdyi, Yeniyol Mevkii, F37C.03c pafta, 283 parsel
numarali, miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’ ne ait ““Findik
deposu ve idari bina ve arsasi” vasifli gayrimenkuliin 23.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk 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 18.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 23.12.2013 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.nin 17.12.2012 tarihli
talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

ilgili miisteriden herhangi bir sinirlama talebi gelmemistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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 3.000.000 Tdrk 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 -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 18.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 4.633.500 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 tizere 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 bltin 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

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagl 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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Alicl 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 silirdliren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siregelen 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 iskonto 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 donem 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 dolayl 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 gére 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 olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden 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 sektoérin 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 milkiin
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 Tirkiye Yerlesim yeri niifuslar, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanligi Niifus ve
Vatandaslik isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS)’'nden alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nifus dikkate alinarak
hesaplanmaktadir. Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.)
kalanlar uluslararasi tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil,
kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye,
koy ve mahallelere gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar
uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel

kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye ntfusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yilhk
nifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye geriledigi gorilmis olup, il ve ilce merkezlerinde ikamet
edenlerin orani 2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklestir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2011 yilina gore 1 kisi artarak 98 kisidir. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi
ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmektedir.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye disen 12 kisi ile Tunceli ilidir. YUzolgimi
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik ylz6élgimine sahip
Yalova’'nin nifus yogunlugu ise 250 kisidir.

Tirkiye niifusunun %18,3’liniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
ildir. Bunu sirasiyla takip eden iller ; %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi) izmir,
%3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana'dir. Bayburt ili ise 75 797 kisi ile
en az niifusa sahip ildir.

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda 6nceki yila gére artis gdstererek 30,1

ylkselmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 dir.Ortanca yasin en yiksek oldugu

’T.C. Basbakanlik Tirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2012,
27.01.2012, SAYI:16
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iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en distk oldugu iller ise
sirasiyla Sirnak (18,5), Sanhurfa (18,9) ve Agri (19,5)’dir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gére
0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi)olmustur. 0-14 yas grubundaki nifusun orani ise %24,9’a
(18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani da %7,5’e (5 682 003 kisi)

ylkselmistir.
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2012 Yili Nifus Piramidi

EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan 6nlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.
ABD’de ilk geyrek biliyimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ¢eyrekte de
sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliylime dengeli
ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri
bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigl deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.
Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma
onlemleri almaktadir. OECD o6ncli gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. SAMSUN iLi

Samsun, Orta Karadeniz Bolimi’'nde Yesilirmak ve
Kizilirmak deltalarinin arasinda kalan verimli bélgede
ver almaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda
Carsamba, batisinda Ondokuzmayis ve Bafra,
glineyinde ise Kavak ilceleri ile cevrilidir. Karadeniz
Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve

ekonomi agisindan en gelismis ve en buyik, ayni

zamanda tek Blylksehir Belediyesi'ne sahip ili olan

Samsun, Tilrkiye'nin de gelismis sehirleri arasindadir.

Samsun, Karadeniz Bolgesini ic Anadolu bdlgesine baglayan kavsak konumundadir. Yizolgimi
9.475 km? olan Samsun ilinin ADKS 'ne gorel.251.722 'dir. ile bagh 17 ilce bulunmaktadir.
Samsun, dogal tarihi ve kiltirel zenginlikleri, deniz, kara, hava, demiryolu ulasim olanaklari ile
bblgenin turizm potansiyeli en ylksek kentlerinden biridir. Anadolu'nun savunulmasini planlamak
amaci ile Atatiirk'in 19 Mayis, 1919'da gelmesi ile Samsun, Tirk istiklal Savasi'nin basladigi yer

olma ozelligi ile 6nemini her zaman korumustur.

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, titiin, misir, aygicegi, seker pancari, 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.) 6ncelikle bolge
ihtiyacini gidermekle birlikte, yurdun dort bir yanina da pazarlanmaktadir. Tarim bu boélgede
agirhkli sektér oldugundan Samsun ili istihdam yapisi da ilk asamada tarimdan etkilenmistir.
istihdam giiciiniin % 67'si tarimsal alanda ¢alismaktadir. Karadeniz’in énemli ticaret limanlarindan
biri olan sehir, basta Rusya ve Ukrayna olmak lzere bolgedeki tim dlkelerle direkt ticaret
yapmaktadir. Samsun sanayi sektérii agirlikli olarak imalat sanayinden olusmaktadir. imalat

sanayinin yogunlastigi alt sektorler; tibbi aletler ve Urinler, tekstil, mobilya basta olmak tizere ana
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metaller, bakir, makine, titlin, kagit ve kagit trlnleri, kimya sanayi ve oto yedek parca sanayi

olarak siralanmaktadir.
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Sekil 1. Samsun Haritasi
4.2.1. TERME ILCESI

Terme Samsun ilinin dogusunda yer alan ilgesidir. Batisinda Carsamba, dogunda Unye, giineyinde
Salipazari ve Akkus ilceleri bulunmaktadir. ilcenin niifusu 2012 yili ADKS 'ne gére 73.094 'diir.
Terme'nin tarihi M.0. 1000 yilina kadar iner. Terme adinin Termisus veya Termodon’dan

geldigi s6ylenmektedir

Terme Karadeniz Sahil Yolu {izerinde, Carsambaya 20 km il merkezi Samsuna 56 km. Ordu ili Unye
ilcesine ise 30 km mesafededir. Terme ilgesi; 1 merkez, 9 kasaba olmak lzere toplam 10 belediye

teskilatl, 46 mahalle ve 58 kbyden meydana gelmektedir

ilcenin ortasindan gegen dere ilgeyi iki yakaya béler. ilcenin iklimi yogun yagish bir Karadeniz iklimi
oldugundan bol saganak yagishdir. Bu ise Tarimin elverisli bir hal almasini saglamaktadir.Koylller
agirhkli olarak Findik hasadiyla ugrasir. Terme'de Yem Sanayi ve Misir tarimina dayali Sanayii
Tesisleri mevcuttur. Kavak yetistiriciligi ilcede ¢ok yaygindir. Diinyanin ikinci blyiik Kavak Ormanlgi

Termededir
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Terme de Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren Sanayisi olmustur. Cumhuriyetin ilk yillarinda

Tarima dayali olan sanayi daha sonraki yillarda Tarim araclarinin hazirlanmasi ve montajina dayali

gelismistir.
BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALiz

Degerleme konusu miilk Samsun ili, Terme ilcesi, Asagisdégitli Koyl, Yeniyol Mevkiinde yer
almaktadir. Konu miilkiin bulundugu bélge Samsun ili dogusunda, Samsun - Ordu Karayolunun
(Karadeniz Sahil Yolu) 150 m kadar giineyinde yer almaktadir. Milkiin yer aldigi Terme ilgesi
Asagisogiitli koylinde konut amach yapilar yer almaktadir. Diiz bir arazi yapisina sahip bolgede
yapilasma seyrek olup bol miktarda tarim arazisi mevcuttur. Ulasim 6zel arag ve toplu tasima
araglariyla rahatlikla saglanabilmektedir. Miilke yakin konumda S6gtli belde merkezi ile S6gutli

Belediyesi yer almaktadir.

RAPOR NO: 2013-SPK047 Sayfa|15



A pozitif

Cayrmmenkul DeQerfeme AS

-"_l L%‘_ |
D040 =—E70

o -
SAMsLn ¢

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Degerleme konusu miilke ulasimi saglamak i¢in Samsun - Ordu Karayolu ( Karadeniz Sahil Yolu )
Uzerinde Ordu istikametinde ilerlenirken So6gutli Belde Merkezine ulasilir. Konu milk belde
merkezinin 200 m kadar giineydogusunda Yeniyol mevkiinde yer almaktadir. Konu milk koy
merkezine yakin konumlu olup ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglariyla rahatlikla

saglanabilmektedir.
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5.3. MULKIYET ANALIZi

G e

ANA GAYRIMENKUL

iLi SAMSUN

iLCESI TERME

MAHALLESi/KOYU ASAGISOGUTLU

MEVKIi YENiYOL

PAFTA F37C.03c

ADA -

PARSEL 283

YUzOLCUMU (m?) 16.390,00 m?

NITELIGI FINDIK DEPOSU VE IDARI BINA VE ARSA
HiSSE PAY/PAYDA TAM

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
CiLT 4

SAHIFE 300

TAPU TARIiHi 07.05.2010

YEVMIYE 2109

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Terme Tapu Mudirligi’nde, 23.12.2013 tarih, saat 10.00

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lzerinde:

TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.S. lehine 12.12.2011 tarih, 5498 yevmiye numarali

2.500.000,00-EURO bedelli 1. dereceden ipotek kaydi vardir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIizi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Konu parsel 1/1000 6lgekli S6gitlii Uygulama imar Planinda “TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA

ALANI”"nda kalmakta olup vyapilasma sartlari, emsal nizam, KAKS=0.90, H:8.50m olarak

belirtilmistir.

i
s
S

S Faabbded : .
S CEEVER S mae s

B PARK i S

— ™~

A "\A

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

S6gutlt Belediyesinde tasinmaza ait 31.07.2008 tarih, 2008/2 sayili esasli yapi ruhsati ile
08.08.2008 tarih 2008/1 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Sayfa|18
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan tasinmaz 16.390,00 m? yiizélgiimine sahip 283 parsel numarali “Findik

deposu ve idari bina ve arsasi Degerleme Raporu” vasifli gayrimenkuldir.

Parsel dikdortgene benzer geometrik forma ve diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin dogu

cephesi sokaga, diger cepheleri imar paftasinda gorilebilen diger parsellere cepheli vaziyettedir.

Parsel lizerinde Yapli ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine gére 2.860,-m2 alanh 1 adet findik
deposu, 220,-m2 alanli hizmet binasi, 78,-m2 alanl kantar odasI ve mistemilati ve 10,-m2 alanl

bekgi kultibesi bulunmaktadir.

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

parsel sinirlari tel 6rgii ile cevrilmistir.

Parsel Samsun —Ordu karayoluna yakin konumda yer almakta olup ulasim 6zel ara¢ ve toplu

tasima araclariyla rahatlikla saglanabilmektedir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLiKLERi

» Konu parselin tarimsal alanlarin ¢ogunlukta oldugu oldugu bir bolgede yer aliyor

olmasi.

» Konu parselin Karadeniz sahil yoluna yakin konumda yer almasi ve ulasimin rahat

saglaniyor olmasi

» Duzgln topografik forma sahip bir parsel olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Ulke genelindeki ekonomik durgunlugun olumsuz yansimalari

8.3. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim bigciminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en ylksek 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 mevcut imar durumu ve kullanimina

uygun olarak kullanimidir.

RAPOR NO: 2013-SPK047 Sayfa|20



Q A pozitif
Cayrmenkul DeQereme AS

BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konumuz gayrimenkuliin yaklasik 1 km giineybatisindaki 600 dénim arazi 6.500.000 TL bedelle
satiliktir. (11- TL/m?)

TEL: 5422351055

Emsal 2:

Konu milkin bulundugu bolgede 400m kadar dogusunda yer alan imarsiz arsa vasifli anayola
cepheli 8.112 m2 tarim alani 300.000-TL bedelle satiliktir. (37- TL/m?2)

TEL: 0532 678 94 87

Emsal 3:

Konu milkin 15 km kadar batisinda Dikbiyik Beldesine daha yakin konumlanmis Samsun — Ordu
Karayolu (zerinde TICARET bolgesinde yer alan 62.000 m2 imarli arsa 6.500.000-TL bedelle
satiliktir.(105- TL/m?)

TEL: 532 465 49 92

Emsal 4:

Konumuz gayrimenkuliin yaklasik 2 km kuzeydogusunda karayoluna 130 metre cephesi olan 20
doniim imarsiz arazi 1.500.000 TL bedelle satiliktir.(75 TL/m?)

TEL: 0 544 3665538

Emsal 5:

Samsun-Ordu karayolu Uizerinde Terme merkeze yakin konumda yola 150 m. cephesi olan 26.000
m? imarli arsa 4.000.000TL den satiliktir.(153 TL/m?)

TEL:0532 470 80 10

Emsal 6:

Kancal kéyliinde Samsun karayolu tizerinde yola 240 m. cepheli 27.500 m? biyuklikteki Konut disi
kentsel calisma alani imarl arsa 2.750.000 TL 'den satiliktir.(100 TL/m?)

TEL:0544 867 97 59
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Gayrimenkullerin degerlemesinde Emsal karsilastirma ve Maliyet yontemi kullaniimistir. Konu

BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

milkin bulundugu bolgede benzer 6zellikte ve benzer yizdlgimiine sahip pazarlanmakta olan
parsel bulunmamaktadir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda kara yoluna cepheli ve yolda

icerde yer alan tarla ve imarli arsalar bulunmustur.

Konu milkin bulundugu bolgede ana yol kenari ve yola yakin imarli arsalar 100-150 TL/m?
araliginda alici bulabilmektedir. Ana yola cepheli veya yakin konumda yer alan parsellerin birim m?
satis degerlerinin Samsun iline yaklastikca 500 TL/m?2ye kadar yiikseldigi gériilmustiir.S6z konusu
parsel Uzerinde proje gelistirilmis, alt yapili, nemalanmis parsel olarak degerlendirilmistir.Konu
parsel mevcut imar planlarinda TARIMSAL AMACLI DEPOLAMA ALANI lejantina sahiptir.
Tasinmazlar icin amortisman payi, parsel tzerindeki uygulamalar dikkate alinmis bina maliyet m?

birim degeri takdir edilmistir.
Arsa Degeri: 16.390 m? X 110TL/m? = 1.802.900 TL

Yapi Degeri: 3.168 m? X 615TL/m? = 1.948.320 TL

Yatirimcei kari: %30

Toplam=4.876.586 TL olup 4.876.500 TL takdir edilmistir
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Konu mulkin 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 gayrimenkuliin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da goz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagli hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici
engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Samsun ili, Terme ilgesi, Asagisogiitlii kdyi, Yeniyol mevkii, 283 parsel numarali 16.390,00 m?

ylzoélglimiine sahip “Findik deposu ve idari binasi ve Arsa” vasifli gayrimenkul igin;

4.876.500 TL*
(DortmilyonsekizyiizyetmisaltibinbesyuzTiirkLiras)
(2.338.961 $ — 1.710.033 €)**

Takdir edilmistir.

= A pozitif
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*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
**1 USD=2,0849 — 1€=2,8517 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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TAPU SENEDI

I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
R
Zemin Tiph 1 Ana Tagomaz Ada/Parsel 2R3
Zemin No T 6assR Yisbicam £ 16390.00 m2
1! lige : SAMSUN/TERME Ana Tay. Nigelik : FINDIK DEPOSU VE IDARI BINA VE ARSA
Karum Ads o ¢ Teme M
Mabatle /Koy Adi_ -~ ASAGISOGUTLO Kayi
Mevkil 1 YENIYOL
Cilt / Sayfa No "_‘f 4300
Kayst Durum o Aknf
[ MOLKIYET BILGILERT |
Sistem No  Malik Elbirkigi No Tfisse Pay Payda Metrekare Finme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
TIATO1008  REVSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGEANGNIM TAM 16.390,00 Mulkiyet ve Hisse Oranianam --
SIRKET! Dizeltibmesi - 070872010 - 2109
ipotek
Alacakd Miigterekmi®  Rorg Vaiz DereceSirn Sare Tesis Tarih - Vey. Borclu SDF Haklas
(584123} TURKIYE VAKIFLAR Haye 2,500,000 00 EURR 250 ) FBK 12/1272011- 5498 Yok
BANKAS T.A O VergiNo 9220034970
SicilNo: 776444
Ipotein Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/Payds Horgin Mallk Malik Borg Tesell Tarih - Vev. Terkin Sebebi - Tarlh - Yev
erme TV - AGACTOOKH Oy ek Pane) FYSAS G, VA T 00,000 00 ETTR T - = |
ORTAKLIG ANONIM SIRKET
Ipotek S871 Bilgist
[smd Agtklamn Malik

23.12.2013
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BOLUM 13.

SERTIFIKALAR

A pozitif
GCayrmenkul DeQerfeme A S

ISSERT
SERTIFIKA /| CERTIFICATE

e

A pozitif
Cayremenkis Degerieme A §

Adres: Tutlncl Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Girtepe-istanbul Torkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gayrimenkul etid ve proje danismankk
hizmetleri, profe gelistirme kontrol ve fizibilite cakigmalar, en Iyi ve en wiksek
kullanam degeri analizi, risk- teminat etiidler), piyasa etidleri
Kapsam Dugt Maddeleri; 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dazenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendi@l Tarih: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bilgieri bulunan kurulugun Xalite Yonetsm Sistemi'ni kurmug ve
surddrmedte oldufunu beigelendire. Isbu belge, NISSERTIn sertifikasyon sartianina,
yukands belirtilen standardin gereklenine uyuldufu, periyodik denetiemalen yapildif
surece 27.04.2013 tanhine kadar gegeriidic

L Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011

\
2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 w

NISSERTMM Onaylayan
B Belgenin pecerliid da ilph bilghy! agabdabi teiefon ve mail adretinde arapurabilrung Pertyodiv
denetiemeler yuapdnea gl bolime Seodrol vepsteikp Imasanee. 3w w2yl periyodi
Genetimmelerim tarks gectidl haide bandral yaprybedp imaalsnmamis oam belgeler

Asex Tiesat 3 sk No 29 PY, 00070
Arkwn

Mooraoy - Tusiye
Tet 0312200 80 05-397 OT &
Foly 0312387 0050 £l (et \Bresmer] com
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HUSEYINMN OGILU,. 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBAST

LSBT — LSS

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKULTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASI

- HC RO AT E A W AC VWL LC AU WU L UG C R LI AC L1 LU AE U A VA LA MU AC A A WA A LA A A2 4 5

VERILMISTIR.
DEKAN
v A
‘
WA
: {
Proff Sitha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numarsas: Diploms Tarihi
L4568 Lo1O . 1PEs
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