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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme calismasi Samsun ili, Carsamba ilgesi, Irmaksirti mahallesi mevkiinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak ve so6zlesme geregince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cgikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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ILT : | SAMSUN
ILCESI : | CARSAMBA
MAHALLEST : | IRMAKSIRTI
KOYU r-
MEVKII : | ARMUTLUK
CILT ;|6
SAYFA 519
SINIRI : | Planindadir
PAFTA NO : |F-32-D-02-B-3-A
ADA NO ;217
PARSEL NO 12
YEVMIYE NO : | 704
TARIH :123.01.2014
YUzZOLCUMU :122.504,78 m2
ANA GA UY_RI"MENKUL “Arsa”
NITELIGI
. REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK A.S.(TAM)
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA X TARLA DEVRE MULK

TAPU TAKYIDATI

| IMAR DURUMU

Carsamba Belediyesi’'nden edinilen bilgiye gore, dederleme konusu tasinmazin parselinin
giincel imar durumu; 09.05.2012 onay tarihli, 1/1.000 8lcekli Dikbiyik Uygulama Imar Plani
kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma ve Depolama Alani, KAKS: 1,00, On Bahce Cekme
Mesafesi: 15 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 10 m” bigimindedir. Carsamba Belediyesi'nce
imar Plani Revizyon calismasi yapilmasi ile ilgili karar alinmis ve planlama calismalari
tamamlandiktan ve imar plani kesinlestikten sonra parselin imar durumu ile ilgili bir karara
varilacagr ayni zamanda yapilasma izni verilebilecedi bilgisi edinilmistir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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SAMSUN ILI TARIHGESI

Samsun adinin Yunanca "Amisos" kelimesinden gelme oldugu ileri sirtilmisse de bu kelimenin
kokeninin eski yunan o6ncesi doneme dayandigi daha kuvvetli bir ihtimaldir. S6z konusu
kelimenin Yunanca olmayip Palaskca oldudgu bugiin Yunan tarihgileri tarafindan da kabul
edilmektedir. Amisos adinin bodlgeye deniz yoluyla gelen Yunanlalar tarafindan verilmeyip,
Amasia gibi Anadolu mense'li bir kelime oldudgu ihtimali daha adir basmaktadir. Roma
Imparatoru Pompeius M.0.64 yilinda Amisos'a geldigi zaman sehrin ismini Pompeiopolis'e
cevirmisse de bu isim kalici olmamis ve Amisos adi bundan sonraki dénemlerde de gegerliligini
korumustur.

Bugln kullandigimiz "Samsun" adinin ortaya cikisi, Turkler'in buraya hakim olmasindan
sonradir. XII.ve XIII. asirlardaki Tlurk kaynaklarinda Samsun ismi kullanilirken ayni tarihlerdeki
Bati kaynaklarinda ise "Sampson" adi kaydedilmektedir. Gerek Samsun gerekse Sampson
kelimelerinin Amisos'tan tahvil edildigi stiphesizdir. Osmanl donemi kaynaklarinda ise yazilis
farklari olsa bile Samsun kelimesinin kullanildigi goérilmektedir. Ancak bu donemde sehrin adi
Samsun olarak anilmakla birlikte, sancak adi olarak "Canik" adi kullaniimistir. Cumhuriyet
déneminde idari dizenleme ile vilayet haline getirilen sehir glinimizde de "Samsun" adi ile
anilmaktadir.

COGRAFI YAPISI :

Samsun 1li genelde pek yiliksek olmayan plato ve daglardan olusan topografik yapi
gostermektedir. Ilde, Canik, Cangal Akdag, Kunduz, Bunyan, Sircali, Yurt Daglari ile Bafra,
Carsamba, Samsun Ovalari yer almaktadir. Ilde bulunan akarsular, Kizilirmak, Yesilirmak, Ters
Akan, Mert Irmadi, Terme Cayi, Karabogaz Deresi, Klrtiin Cayi, Abdal Deresidir. Karabogaz,
Balik, Liman, Dutdibi, Uzun, Hayirli, Ince, Cernek, Tombul, Simenlik, Ladik ve Akgdl de ilin
gollerini olusturmaktadir.
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Samsun Ili dogal bitki értiisii acisindan zengindir. Kizilirmak sulak alani; eko sistemi biyolojik
cesitlilik acisindan son derece zengindir. Deltada 312 kus tlrd tespit edilmistir. Kus varlidi
acisindan uluslararasi ornitolojik 6neme sahiptir.

Samsun Ili kiy1 kesiminde tipik Karadeniz iklimi hakimdir. Ancak i¢ kesimlere gidildikce karasal
iklimin etkileri goriilmeye baslanir. Samsun 'da yadis Dogu Karadeniz'e gore az, sicaklik ise
ylUksektir. Kiyr kesiminde kislar ilik, ilkbahar sisli ve serin, yaz mevsimi ise kuraktir. Yadislar
genelde yagmur seklindedir.

EKONOMIK YAPISI :

Ilin ekonomisi genis dlgiide tarima dayaldir. Sandyi hizla gelismektedir. Kara, hava ve deniz
yollari sebebiyle ticaret hareketlidir. Faal niflsun % 65 kadari tarim sektoriinde calisir.

Tarim: Bafra ve Carsamba ovalarn Cukurova‘dan sonra, Tlrkiye'nin en verimli ovalardir.
Baslica tarim arunleri budday, cavdar, yulaf, misir, piring, nohut, fasulye, sekerpancari,
aycicegi, bol miktarda soya, sogan, sarmisak, patates ve her gesit sebze, bilhassa domates,
biber, lahana, pirasa, patlican, taze fasulye, 1spanak, hiyar ve barbunya yetisir. Turkiye'de
misir ve fasulyenin en cok yetistigi yer Samsun’dur. Kaliteli titin yetisir ve mihim gelir
kaynadidir. Bafra tutant anltdur. Meyvecilik ileridir. Findik, armut, seftali, erik, ceviz, kizilcik
ve kiraz bol miktarda yetisir.

Hayvancilik: Samsun ilinin iklimi ve bitki 8rtiisii hayvancilik icin cok miusaittir. Ilde, sigir,
koyun, kil kegisi ve kimes hayvanlari ¢cok sayida beslenir. Aricilik gelismistir.

Ormancihk: Samsun ili orman bakimindan zengin olan illerimizden biridir. Orman ve
fundaliklarin yGzolgim( 460 bin hektardir. Senede 80 bin m3 sandyi odunu ve 250 bin ster
yakacak odun elde edilir. Kdylerinden 477’si orman igindedir.

Madencilik: Komirden baska madeni yoktur. Havza ilgesinin Celtek kdyiunde ve Vezirkopri
ilcesinde az miktarda kémar cikarilir.

Sanayi: Samsun ilinde sanayi hizla gelismektedir. Bilhassa 1970'ten sonra sandyi sektoriindeki
gelismenin hizi oldukga artmistir. ilde 10 ve daha fazla isci calistiran sandyi isyeri sayisi 500,
2-9 isci calistiran sandyi is yeri sayisi ise (¢ bin civarindadir. Baslica sandyi kuruluglari
sunlardir: Sigara fabrikalar, un fabrikalari, kereste, tugla ve kiremit fabrikalari, celtik
fabrikalari, Karadeniz Bakir Isletmeleri, dokuma fabrikalari, 50 gesit ild¢ yapan Adeka Ilac
Sandyii, pompa valfi, pik dokim ve sase Ureten Samsun Makina Sanayii A.S., yem fabrikasi,
misir 6zU nisasta ve glikoz fabrikasi, plastik esya fabrikasi, boru ve tel fabrikasi, kireg
fabrikalar ile hasere ve ziral ilag sandyii, tuz ve baharat imalat sanayii, ekmek fabrikalari,
mobilya fabrikalari, azot sandyii, Bakir izabe Tesisleri, Engiz Siit Fabrikasi, yad fabrikalari,
cimento fabrikasi, sunta fabrikasi, Carsamba Seker Fabrikasi, 19 Mayis Tekel Sigara Fabrikasi,
cuval fabrikasi, araglarin Iastik aksamini yapan fabrika, (FFK) Konserve Fabrikasi, Digliimalat
ve Motor Yenileme Fabrikasi, seker, lokum, helva, recel iméalati yapan fabrikalardir.

Ulasim: Samsun ili kara, deniz, hava ve demiryolu ulasiminda muhim bir kavsak noktasidir.
1957'den bu yana hava ulasimi yapilmaktadir. 1986’da pistin yetersiz olmasi sebebiyle birkag
yil ulasim aksamis ise de daha sonra kiiciik ucaklarla yeniden hizmete baslamistir. istanbul ve
Ankara’dan Samsun’a haftada 6 gunliuk karsilikh seferler vardir. Dogu Karadeniz bélgesinin en
bayldk limani Samsun’dadir. 1960°larda agilan bu limanin ana rihtim uzunlugu 770 m’dir.
Blylk ve orta buyuklikte 4 gemi ayni anda yanasabilir. 180 m uzunluktaki yardimci rihtima 6
kiicik gemi yanasabilir. Istanbul-Samsun-Trabzon arasinda karsilikh yolcu vapur ve Ro-ro
seferleri (Késtence baglantili) yapilir.
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Samsun’un Karadeniz’e uzanan iki blylk burnu ve bunlar arasinda kalan genis bir koyu vardir.
Kiyillarinin girinti ve cikintisi azdir. Kizilirmak’in dokildigi yerde Bafra Burnu ve Yesilirmak'in
dokuldigu yerde Civa Burnu bulunur. Orta ve Dogu Karadeniz kiyilarinda demiryolu ulasimi
olan tek il Samsun’dur. Ankara-Kayseri-Sivas hatti Sivas'ta ikiye ayrilir. Biri Malatya'ya,
digeriyse Samsun’a ulasir. Sivas-Samsun demiryolu 404 km’dir. Samsun’dan Havza, Kavak ve
Carsamba ilcelerine de ugrar.

Sinop’tan Hopa ve Sarp sinir kapisina kadar uzanan karayolunun en islek merkezlerinden biri
Samsun’dur Samsun-Kastamonu-Bolu karayolu, Samsun-Amasya-Corum-Ankara karayolu,
Samsun-Amasya-Tokat, Sivas karayollari ile yurdun bitiin bélgelerine ulasilir. Il sinirlar icinde
devlet yollari 364 km, il yollari 437 km’dir. Devlet yollarinin tamami, il yollarinin ise yaklasik
300 km’'lik kesimi asfalt kaphdir. Samsun-Azot hatti dahil demiryolu uzunlugu il icinde 186
km’dir.

NUFUSU:

SAMSUN Niifusu Yillara Gore Grafigi

Yillara Gore Niifus
YIL NUFUS

2007 | 1.228.959

2008  1.233.677

2009 | 1.250.076
2010  1.252.693
2011  1.251.729
2012  1.251.722
2013 | 1.261.810

2014  1.269.989
2015

[y

.279.884
2016  1.295.927
2017 | 1.312.990
2018 1.335.716

SAMSUN Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

2018 Yili Cinsiyet Dagilimi Erkek-Kadin 49,6%/50,4%
Topping @ Slices

Erkek 662.086

Kadin 673.630

SAMSUN nifusu 1.335.716 tir. SAMSUN erkek nifusu 662.086 , SAMSUN kadin nifusu 673.630.
SAMSUN icin ilge niifus detay tablosu asagida verilmistir. Ilce lizerine tiklayarak ilge ye ait mahalle ve kdy

nifuslarina da ulasilabilirsiniz. SAMSUN ilcelerine ait niifus siralama grafigini inceleyebilirsiniz.

SAMSUN bagh ilce sayisi:17
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SAMSUN bagh Mahalle sayisi:1251

YILLARA GORE SAMSUN NUFUSU

YIL

2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

iLCELERE GORE SAMSUN NUFUSU

iLCE ADI

19 MAYIS NUFUSU

ALACAM NUFUSU

ASARCIK NUFUSU

ATAKUM NUFUSU

AYVACIK NUFUSU

BAFRA NUFUSU
CANIiK NUFUSU
CARSAMBA NUFUSU
HAVZA NUFUSU
iLKADIM NUFUSU
KAVAK NUFUSU
LADiK NUFUSU
SALIPAZARI NUFUSU

TEKKEKOY NUFUSU

TERME NUFUSU

VEZIRKOPRU NUFUSU

YAKAKENT NUFUSU

TOPLAM NUFUS

1.335.716
1.312.990
1.295.927
1.279.884
1.269.989
1.261.810
1.251.722
1.251.729
1.252.693
1.250.076
1.233.677

1.228.959

iLCE TOPLAM NUFUS

26.337
25.854
17.628
202.618
21.847
142.210
97.564
138.840
40.194
332.230
21.692
16.734
22.923
52.258
72.354
95.569
8.864
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ERKEK NUFUS

662.086
649.524
640.699
632.014
627.296
623.435
617.095
617.701
620.015
618.849
607.501

606.187

iLCE ERKEK NUFUS

13.214
12.880
8.809
98.360
11.326
70.503
48.885
69.474
19.783
164.350
10.874
8.243
11.778
26.229
35.848
47.158

4.372


http://www.nufusune.com/19mayis-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/alacam-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/asarcik-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/atakum-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/ayvacik-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/bafra-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/canik-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/carsamba-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/havza-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/ilkadim-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/kavak-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/ladik-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/salipazari-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/tekkekoy-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/terme-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/vezirkopru-ilce-nufusu-samsun
http://www.nufusune.com/yakakent-ilce-nufusu-samsun

/@'\
reysas I GYO AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

CARSAMBA ILCESI HAKKINDA GENEL BILGILER

138.840 kisilik bir niifusa sahip, Samsun’un 35 km Dogusunda yer alan, Carsamba Ilcesi
Anadolu’ya Turklerin yerlesmesinde ve Anadolu’nun miuslimanlasmasinda ilk merkezlerdendir.
Yesilirmak’in iki yakasina kurulu olan ilge M.0. 4000 yilna kadar uzanan tarihi ve dogal
kaynaklariyla ziyarete deger bir ilgedir. Verimli Yesilirmak ovasi lizerinde yer alan Carsamba
findiktan karpuza kadar bir cok sebze ve meyvenin yilin 4 mevsimi Uretildigi bereketli
topraklara sahiptir.

Samsun Ili turizm master plani calismasinda, Carsamba Ilgesi'nin 6zellikle Anadolu’nun
kapilarinin Tirklere acildidi tarih olan M.1071 Malazgirt Zaferi sonrasi islenmelidir: Cunki
Malazgirt Zaferi'nden sonra, c¢ok kisa denilebilecek bir zamanda, Carsamba Bdlgesi Turklerin
yerlestigi, hakimiyet kurdugu ve o glnlerden glinimuize eserler biraktigi bir merkez olmustur.
Yesilirmak’in iki yakasina kurulu olan ilge, dodal kaynaklari ile de ziyarete deder bir yerlesim
merkezidir.

Ozellikle tarihi ahsap camilerin ve tarihi sahsiyetlerin tirbelerinin bulundugu mekénlar ile
bunlar Gzerinden Uretilecek bir geziye, sehir merkezindeki bedestan, su dedirmeni, Yesilirmak
Uzerindeki baraj golleri ve Karadeniz Sahilindeki kumsallar ve Kabaceviz Selaleleri ile devam
edilebilir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Irmaksirti Mahallesi, 217 Ada, 2 Parsel, Carsamba/SAMSUN posta
adresinde bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz E-70 Karayolu(Samsun-Ordu
Karayolu)’nun 800m kuzeyinde, Samsun Carsamba Havaalaninin 4 km gineydogusunda,
Irmaaksirti mahallesinin 600 m kuzeydogusunda yer almaktadir. Tasinmaza E-70 karayolu

-9-
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Uzerinden ulasim saglanabilmektedir. Dederleme konusu tasinmaza ulasim sahsi araglar ile
yapilabilmektedir. Bolgede genel itibari ile tarimsal amagl kullanilan araziler ve kdy yerlesim
alani bulunmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Samsun Carsamba Havaalani, Dikbiyik
Merkez Camii ve Dikbiyik 1.0.0 yer almaktadir.

KONUM KROKiSi

KONUM: E: KONUM: E 41.2356, , B: 36.5938,
ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina gore “Arsa” niteliginde olup, s6z
konusu arsa; 217 ada 22.504,78 m2 ylzoélgimindeki 2 no’'lu parseldir. Dedgerleme konusu
parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma mevcut dedildir. Parselin dlizgin bir geometrik yapisi
olmamakla birlikte L seklindedir.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadigi:
Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak gézle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Ulasim kolayliginin olmasi.

- Havaalanina yakin konumda yer almasi.

- Gelismekte olan bir bélgede bulunmasi.
Olumsuz etken:

- Herhangi bir olumsuz etkene rastlanilmamistir.
- Yapilasma imkanlari belirsizdir.

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER

-10 -
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Yapilan dederleme galismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu

yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, “"Maliyet Yaklasimi” kullaniimaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

e Yeterli ve guvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek muize, katiphane, cam, okul vs.)

¢ Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dedgerlendirilmesinde kullanilir.

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degisiklikler gz 6nine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

¢ Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

¢ Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satiglar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

e Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger degerleme uzmanlari

e Miizayedeler

e Milk ybneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asagidaki gibi
gerceklestirilmelidir.
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Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

A WN -

Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

MALIYET YONTEMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimtiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin dederinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nline
alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
buglnki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cgikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dederi vardir “ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasihir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkili dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dustnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultn buglnki degerine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel (zerindeki yapilarin
fiziksel oOzellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle "Emsal Karsilastirma Yéontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: DALYAN GAYRIMENKUL- TEL: 0 (544) 505 61 76
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Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Samsun-Ordu Karayoluna yakin
mesafede bulunan, imar durumu tarla olan arsanin toplamda 1.938m2 alanl arazi 570.000,-
TL'ye satiliktir.

SATILIK 1.938 m>2 294,- TL/m?

Emsal 2: CAKMAK&UYSAL EMLAK&GAYRIMENKUL- TEL: -0 (0535) 945 91 64
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Carsamba-Samsun Karayolu {zerinde
bulunan imar durumu ticari olan arsanin toplamda 3.060m2 alanh arsa 650.000,-TL'ye
satiliktir.

SATILIK 3.060 m2 212,- TL/m?2

EMSAL 3: MNC EMLAK- TEL: 0 (533) 389 74 32
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Samsun Ordu Karayoluna 50m
mesafede bulunan, arsanin toplamda 467m2 alanh arsa 110.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK \467 m?2 236,- TL/m2

EMSAL 4: ANALIZ GAYRIMENKUL- TEL: 0 (543) 315 14 61
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, anayola yakin konumlu, imar durumu
arazi olan, arsanin toplamda 2.757m2 alanli arsa 700.000,-TL"ye pazarlikli satiliktir.

SATILIK 2.757 m2 \ 254,- TL/m?2

EMSAL 5: YENI CizGI GAYRIMENKUL-TEL: 0 (542) 225 66 15
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Samsun Havaalani yoluna yakin
konumlu, arsanin toplamda 600m2 alanli arsa 199.000,-TL'ye satiliktir.

| SATILIK 600 m?2 [332,- TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alinarak yapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 210-340 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonug¢ olarak parselin
konumu itibari ile metrekare satis fiyati 266,-M2/TL olarak belirlenmistir.

SONUC: 22.504,78 X 266,-M2/TL=5.986.271,48-TL~5.990.000,-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma olmadigi igin kullaniimamigtir.
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GELIR YONTEMI ANALIZI

Parsel Uzerinde herhangi bir yapillasma mevcut olmadigi igin tasinmazdan elde

edilebilecek bir gelir durumu da mimkin dedildir. Bu nedenle kullaniimamistir.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

SONUG

Dederleme konusu tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konum ve ulasim imkanlar, imar
durumu, buyuaklagu, fiziki, geometrik ve cephesel o6zellikleri, cevresinde yapilan piyasa
arastirmasi ve alinan beyanlar ile glinimiz piyasa kosullani g6z o6ninde bulundurularak
tasinmaza;

PAZAR (PiYASA) DEGERI
SONUC=5.990.000,-TL Takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL; USD =5,73-TL’dir.
Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir.Konumu, imar durumu ve diger 6zellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR degderlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-OZEL-284 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi lzerine ve cit orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir. Isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019

Saygilarimizla,
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A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA YONETICISI
MERIH KESKES BURHANETIN TANDOGAN BURHANETIN TANDOGAN
Degerleme Uzmani Genel Miidiir Genel Miidiir Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: Sorumlu Degerleme (SPK Lisans No: 400814)
410990) Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

EKLER:

EK.1 : UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3 : BELGELER

EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV’LERI

EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 6 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 7: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza Sirkisii
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EK.2: FOTOGRAFLAR
SW "'.' -_- ;

217 ADA 2 PARSEL

217ADN 2 PARSEL'

217 NOA 2 PARSEL
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EK.3: BELGELER

S i S e
A7

o (7
WY \\mu N

A\

R;&"} Z NP Za) e A ) () o

S7

Q\\ o " . . " a\\\

Y T Tiirkiye Cumhuriyefi 2

licesi  (JARSAMBA &

MahallesSiRMAKSIRTI 2

Fotograt

Koyl oge %

X

Sokagi r %

i I— TAPU SENEDI &

=)

i Parsel Yizdiglma &

Satis Bedeli Pafta No. Ada No. No. oy i preer %)

0,00 F31-D42-B-3-A 27 2 221.504.78 m2 %

Niteligi ARSA i

/

Planindadir z

Sinin %

£ % Zemin Swstem No : 83578584 E

s “]

AN Tapu Senedi isleminden. 10:042015 2

W | = N

25 E 7

AF %

) \'v g Edinme %
WEZ | | Sebebi

Ny |z z

Wer | O

) 2

& 2 REYSAS GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Tam 0

AN Sahibi el ]

< N f

K ¥ Yevmiye Sahite Sirs = 1

) Geldisi Tarini Gittisi =

SN2 | cinno. 704 f3 19 2012014 Gt No:

4('& N,\ brilis Tarihi : 10/03/2014 2

27 | sanite No. ,quﬁzﬂﬂfﬁﬁm Sahife No. S

© ot Z

\»» i Sira No. f » :,_'_ /@ ’ -~ Sira No. !

# >\ s \ v "' y ?

W27 | Tasin : 8

) SWF.\\/
ZSTESEZ ST S

| DM.O Basim gt Md,

Daner Sermaye igletmes! taratindan bastiriimigtc

-18-



(A

reysasl GYO A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L T —

iMAR DURUMU

u)
:
o
L

EK.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi
-19-




reysas|cvo

(A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayn  :BO21 SPK.0.15- 20 3% 10/ 472010
£530
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303

Selcukiu / KONYA

Konu :

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 sayilh “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 .08 2010 tarihh toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Bo gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorirloge girmis bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Haklknda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme

Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

uygulamalanmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz  yoluna

gidilebileceiy,

C)Kurulumuz web sayfasmin cul degerleme girketlen bolaminde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina Uygr
olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinn p&%
bolaminde yer veriimesi ve guncel tutulmas: werektifl, e)

hususlannda bilg: edinilmesini ve geregini

——————————————— e —— - —————
~exarr r..n-n-:u-rmmur“uul T [212] 2R 0 W0 Pets 117) 2N o W By vt A THE

ISTANNN TEMSILCILART  owtown W e 'ﬂl-';u.s‘rm Tet (212) XM 53 0 ek (312) X —— ke V3
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EK.5 : A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

reysas| SO A ARTIBIR

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-auy e

Konu: Degerleme Yetkisa

13 Misan 201

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme [Hizmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkisi veritlmesi nyvgun gdralmasttr

Kurulen yetkilendirilen deierleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalakleri yerine
goetirmek zormundadir.  Bu  yukOmildltdkler arasinda Yonceimeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almaka olup, bu yokamialaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak tzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gonderilmest perckmektedir

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile "Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmn sdzlegmelil olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhpgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik ecdecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu
Yoneuncliin 5 ve 6 ner maddelerinde ongdralen hukidmlerin bahse konu Kigsiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler karsimindaki durumlanmn da yvine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn dJurumlar ile karsilasilmas: halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimmin (a) bendinin uygulanmas: yolunas
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapmimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degeriome raporu hazyrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Yoncuncligin bagaomsaizhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen hoktmlere uyumunun  gdezctilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kKigiler
nedenivie ortava ¢ikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargiiasilmasi halinde

Vestirk Bulvarn No 191 Kavabhhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4550530 1aks  (317) 42817 a7
Trntermet sdres www. bddbk org. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fkrasimm (@) bendinin

uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.
Qu‘_‘

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Rilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU
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Tirkiye Cumhuriyeti

Tarih: 07/03/2019
Yev.No: (A)

KONYA 9.
NOTERLIGI

KONYA 9. NOTERI
ALI CAN

NISANTAS MAH. DR.

TeI:2903322370261
Fax:+903322370261

i s oA

C

iMZA SIRKULERI

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES : Nisantas Mah. Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selguklu / KONYA
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

YETKININ KULLANIM SEKLI
TEMSIL SEKLI / SURESI
TiCARET SICIL ADI - NO
VERGI DAIRESI -

: Miinferiden

: 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(lig) yil
: Konya - 46557

: 042253 MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI invanl sirketin
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yonetim Kurulu Baskani)
temsile yetkili olarak secilmistir. Yetki $ekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket {nvani
altinda kullanacagim asagida érnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gésterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Niifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulunduéunu okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
pURHANE‘ITIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2019

DAYANAK: ilgili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi fotokopisi eklidir.

KDV, Harg,
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amga Ver?<|5| ve Degerll Kagit bedeli makbuz karsihid! tahsil edilmistir.
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