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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)
TURKIYE / SAMSUN / TEKKEKOY / CIRAKMAN

RAPOR NO: 2019 SPM-UNYEC 02

MUSTERI ADI - Unye Cimento Sanayi Ve Ticaret A.S
UNVANI
DAYANAK
g . 18.10.2019
SOZLESME TARIiHi
TASINMAZ
INCELEME TARiHi 22102016
RAPOR TARIHI 30.10.2019
ZgFTA IADAIPARSEL 134 Ada 1 Parsel ve 1837 Parsel

104 Ada 1 Parsel: Arsa

1837 Parsel: Tarla

104 Ada 1 Parsel: Bos Arsa

1837 Parsel: Beton Santrali

-104 Ad 1 Parsel: 1.105,26 m?

ARSA ALANI - Unye Cimento Ticaret A.S Hissesine Diisen Arsa Alani: 30,39 m?
-1837 Parsel: 17.208,88 m?

CINSi (TAPU KAYDI)

KULLANIMI

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Béliim Igermemektedir

BOLUM VASFI
Sanayi Alani. TAKS: 0.60, KAKS: 1.50, Ayrik Nizam, Yan ve Arka
Bahg¢e Cekme Mesafesi 5 Metre

. Not: Degerleme Konusu Tasinmazlarin Yer Aldig: Tekkekoy Ilcesi, Ilce

IMAR DURUMU Belediyesi Imar Ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde  Yapilan imar
Incelemesinde 1837 Parselde Yaklasik 616 m? Yol Terki Oldugu Bilgisi
Alinmistir
104 Ada 1 Parsel: 713.000,00.-TL (KDV Haric)

TASINMAZLAR 104 Ada 1 Parsel Unye Cimento Ticaret A.S Hissesi Degeri:

PAZAR DEGERI 19.600,00.-TL (KDV Haric)

1837 Parsel:8.600.000,00.-TL (KDV Harig)

(is bu ekspertiz raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.)
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi
Bu rapor 18.10.2018 tarihinde talep edilmistir.

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor 30.10.2019 tarihinde 2019 SPM-UNYEC 02 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii
Taginmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi Pazar
Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Bu rapor; tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir. Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani1 Merve AYGAR
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ebru OZ tarafindan kontrol edilmistir. Raporu
hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmanmin Adi ve Soyadi
Ebru OZ (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

1.6 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu, 22.10.2019 tarihinde tasinmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi
Tasinmazin degerleme ¢aligmasi ile ilgili, Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S ile Unye
Cimento Ticaret A.S arasinda 18.10.2018 tarihli s6zlesme bulunmaktadir.

1.8 Raporu Talep Eden Kisi/Kurum . '
Bu degerleme raporu UNYE CIMENTO SANAYI VE TICARET A.S i¢in iki niisha olarak
hazirlanmstir.

1.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul’iin Posta Adresi
104 Ada 1 Parsel: Kerimbey Mahallesi, 535. Sokak 104 Ada 1 Parsel Kutlukent-Tekkekoy/SAMSUN
1837 Parsel: Kerimbey Mahallesi, Aksu Sokak 1837 Parsel No: 4 Kutlukent-Tekkekdy/SAMSUN

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan II1-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak {izere
hazirlanmstir.

1.11 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerleme Raporuna iliskin Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamustir.
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Giinpmar1 Mahallesi Bogazagzi Sokak No:2 Unye / ORDU posta adresinde
konumlu, UNYE CIMENTO SANAYI VE TICARET A.S icin iKi asil niisha olarak hazirlanmustir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Samsun Ili Tekkekoy Il¢esi Cirakman Mahallesi

104 Ada 1 Parselde konumlu “ARSA” kullanimli ve 1837 Parselde yer alan “Beton Santrali”
kullanimli tasinmazlarin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda
miisteri tarafindan herhangi bir sinirlandirma olmamustir.

2.4 Degerlemenin Tanim - Kapsami Ve Varsayimlar
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bélgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya ylkiimliiliiglin, 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
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.
e Alict ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.
e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkuliin alim-satimi icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.
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Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,
Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,
Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriiniir olmayan sartlart icermedigi,
Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinimiiz
sosyo-ekonomik kosullariin gecerli oldugu,
Doviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.
Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayr1 ayr satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar ic¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.
Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii igin
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadig:
takdirde, degeri gegersiz kilar.
Degerleme firmasinin onayr ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimili veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.
Higbir yasal tanim veya teknik dl¢tim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.
Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi1 gerekmektedir.
LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-UNYEC 02 - 30.10.2019 Sayfa 8 /55

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.
Rapordaki analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve simirlayici kosullarla
kisitlanmastir.
Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonug¢lardan olugsmaktadir.
Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.
Raporda belirtilenler disinda hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmanimin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmaninin {icreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.
Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlenmistir.
Rapor gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.
Bu degerleme raporu; Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.
Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsaymmi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.
Rapor icinde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme caligmasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.
Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.
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3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BIiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Adresi — Ulasin — Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Samsun ili, Tekkekoy Ilgesi, Kerimbey Mahallesi, 535. Sokak, 104
Ada 1 Parsel ve Aksu Sokak 1837 Parsel No: 4 Kutlukent-Tekkekoy/SAMSUN adresinde
konumludur.

Tasinmazlara ulasim; konu tasinmazlara ulasmak icin Samsun-Ordu Yolu iizerinde Samsun
istikametinde devam edilir. Tekkekdy Ilge Merkezi sapag1 gecildikten sonra yaklasik 1.34 km. Samsun
istikametinde devam edilerek buradan saga Mavi Su Sokaga girilir. Sokakta devam edilerek ikinci saga
Aksu Sokagina girildiginde sol kol {izerinde yer alan 1837 Parsele ulasilir. Mavi Su Sokakta devam
edilerek sokak sonundan saga doniiliip 200 metre ilerlendiginde gidis istikametine gore sag kolda
kalan 104 Ada 1 Parsele ulasilir.

Degerleme konusu tasinmazlar Tekkekdy Ilgesi’nin gelismekte olan bolgelerinden birinde yer
almaktadir. Konu taginmazlarin bulundugu bolge daha ¢ok sanayi ve depolama tesislerinin yogun
olarak goriildigii bir bolgedir. Samsun Organize Sanayi Bolgesi’ne yakin konumda yer alan
tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi ve depolama alanlart yer almaktadir. Konu sanayi-depolama
alanlar1 miinferit bir gelisim gostermis olup parsel bazli, dagimik yapilasma goriilmektedir.
Tasinmazlar Samsun Hafif Rayli Sitem “Samulag” giizergahinda yer almaktadir. Tasinmazlara toplu
tasima ulasimi Samulas ile saglanabilmektedir. Bolgede altyapi hizmetleri heniiz tamamlanmamustir.
Tasinmazlardan 104 Ada 1 Parsel imar planina gore iki cephesinden, 1837 Parsel ise tiim
cephelerinden imar yollarina cephe durumdadir. 104 Ada 1 Parselin cephe konumda oldugu imar
yollar1 heniiz agilmamistir. 1837 Parselin dogu cephesinde yer alan imar yolu heniiz acilmamis
durumdadir. Konu tagmmazlarin bulundugu alan Tekkekdy Ilce merkezine 3,5 km., Samsun il
Merkezine 11 km., Samsun OSB Midiirliigii’ne 1,5 km., Yasar Dogu Spor Salonu’na yaklagik 2 km.
mesafede yer almaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bolge sanayi yapilanmasi, gelismekte olan bir bolge olmasi, Samsun Hafif
Rayli Sitem gilizergahinda yer almasi, Tiiyap Fuar Alani-Yasar Dogu Spor Salonu-yeni yapilmakta
olan Samsun 19 Mayis Stadyumu gibi sosyal donati alanlarinin yer aldigi boélgeye yakin konumlu
olmas1 ve Samsun-Ordu yoluna yakin konumda olmasi gibi 6zellikleriyle dikkat cekmektedir. Ayrica
bolgede Samsun Organize Sanayi Bolgesi sanayi alaninin konumlanmis olmasi ve Kutlukent Sanayi
Sitesine yakin konumda yer almas1 gibi 6zellikleri ile dikkat ¢cekmektedir.
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3.2 Tapu, Takyidat, Plan Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlar
Tasinmaza ait tapu, tapu kayit, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar raporun ekindedir.

3.2.1 Tasmmmazlar Tapu Kayit Bilgileri

TAPU KAYIT BILGILERI:

104 ADA 1 PARSEL

Ili : SAMSUN

flcesi : TEKKEKOY

Mabhallesi : CIRAKMAN

Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 104

Parsel No 1

Alanm 1 1.105,26 m2

Ana Gayr. Niteligi : ARSA

Bagimsiz Bolim No  : -

Blok -

Kat D -

Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : UNYE CIMENTO TiCARET AS (66/2400 HISSE)

EMINE CINAR (989/2400 HISSE)
HUSEYIN CINAR (990/2400 HISSE)

BASRI CINAR (355/2400 HISSE)

Yevmiye No : 597 (Unye Cimento Ticaret AS Hissesi)

Cilt No : 20

Sayfa No : 1896

Tapu Tarihi : 06.04.1995 (Unye Cimento Ticaret AS Hissesi) — Imar Isleminden
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1837 PARSEL

Ili : SAMSUN

flcesi : TEKKEKOY

Mabhallesi : CIRAKMAN

Mevkii : CIFTLIK

Pafta No -

Ada No -

Parsel No : 1837

Alanm :17.208,88 m2

Ana Gayr. Niteligi : TARLA*

Bagimsiz Bolim No  : -

Blok -

Kat P -

Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : UNYE CIMENTO SANAYI TICARET A.S (TAM HIiSSE)

Yevmiye No 1281

Cilt No : 20

Sayfa No 1894

Tapu Tarihi : 07.03.1994 (Kadastro Parselinde Birlestirme Isleminden)

*Tapu kavitlarina gore tasinmaz “TARLA” vasiflidir. Yerinde vapilan incelemede parsel uizerinde

beton santrali oldugu tespit edilmistir. Tekkekoy Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan incelemede konu

beton santraline ait vapi ruhsati ve iskdn belgesi oldugu tespit edilmistir. Buna g0re tasinmazin tapu
cins degisikliginin vapilmadigi tespit edilmistir. Konu ile ilgili Tekkekdy Imar ve Sehircilik

Midirligii’nden alinan bilgive gOre tasinmaz icin imar planlarn onaylanmis ancak heniliz imar
uygulamas: vapilmamistir. Gerek tasinmazin sanayi planli alanda kaliyvor olmasi ve qgerekse

uzerindeki vapilarin onavyli ruhsat-iskan belgelerinin bulunmasi hususlarindan hareketle tasinmazin
“TARLA” vasfini1 kaybettigi sonucuna ulasiimistir.
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3.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller 1ile 1lgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine Iliskin Bir Smirlama) Olup Olmadign Hakkinda Bilgi, Varsa Soz
Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg1 Portfoyiine Alinmasina
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Goriis

08.11.2016 tarih, 14:37 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen

tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar {izerinde asagidaki

takyidatlar yer almaktadir.

104 Ada 1 Parsel:

Irtifak: Tek Genel Miid. Lehine 352,41 m? Kisim Uzerinde Irtifak Hakki Vardir (06.04.1995 tarih,
597 yevmiye)

Beyan: Ihtiyati Tedbir; Samsun 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 01/10/2015 Tarih 2015/296 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi ile Ihtiyati Tedbir Vardir (06.10.2015 tarih, 4043 yevmiye)

Konu beyan ile ilgili Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede tasinmazin “Muris Muvazaasi
Davasina” konu oldugu, bu nedenle tasinmazin tapu kayitlarina “Ihtiyati Tedbir Beyanm” eklendigi
bilgisi alinmistir. Muris Muvazaast Davasi: Davaci, Halil Cinar, Fatma Cwnar, Hanife Erol ve Emine
Yilmaz, Davali; Hiiseyin Cinar, Necati Cinar, Isa Cinar ve Emine Cinar arasinda goriilmekte olup
Unye Cimento Ticaret A.S hissesi ile ilgili herhangi bir kisithilik olmadig1 bilgisi almmustir. Iigili Tapu
Miidiirliigii'nde malik veya malik vekili olmadan islem yapilamiyor olmast sebebiyle ihtiyati tedbir
kararina iligkin resmi yazi alinamamaustir.

1837 Parsel:

Irtifak: Tek Genel Miid. Lehine 2940 m? Kisim Uzerinde irtifak Hakki1 Vardir. (07.03.1994 tarih, 281
yevmiye)

Ustte siralanan tapu incelemeleri ve tasinmazlar ile ilgili ulasilan yasal belgeler cergevesinde,
Firmamizin goriisiine gore GYO Portfdyiine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk
danigmani goriisii alinmasi tavsiye edilmektedir.

3.2.3 Ruhsat — Iskan — Proje — Kadastro Bilgileri

Tasinmazlar ile ilgili Tekkekoy Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Imar Arsivi'nde yapilan incelemede
104 Ada 1 Parsele ait herhangi bir arsiv evrakinin olmadigi tespit edilmistir.

1837 Parsel ile ilgili yapilan incelemelerde tasinmazin; 26.12.1994 tarih, 2/16 no.lu yapi ruhsati,
08.02.1995 tarih, 1195/1 no.lu yap1 kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.

Yap: Ruhsati: idare Binasi (303,44 m?), Yemekhane (199,11 m?), Ara¢ Tamir Atdlyesi ve Santiye
Sefligi (134,35 m?), Mixer Unitesi, Kumanda Odasi, Silo Yeri (181,13 m?), Kantar Binas1, Elektrik
Santrali, Besleme Unitesi (115 m?) olmak iizere toplam 933,03 m? insaat alami igin yap1 ruhsati
verilmistir.

Yap: Kullanma Izin Belgesi: Idare Binasi (303,44 m?), Yemekhane (199,11 m?), Ara¢ Tamir Atdlyesi
ve Santiye Sefligi (134,35 m?), Mixer Unitesi, Kumanda Odasi, Silo Yeri (181,13 m?), Kantar Binas,
Elektrik Santrali, Besleme Unitesi (115 m?) olmak iizere toplam 933,03 m? insaat alani icin yapi
kullanma izin belgesi verilmistir.
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Yap1 Ruhsat1 ve Yapr Kullanma izin Belgesi incelendiginde ruhsatin 1837 Parsel i¢in iskanin ise 1839
Parsel i¢in diizenlendigi tespit edilmistir. Degerleme konusu taginmaz 1837 no.lu parsel olup iskan
belgesindeki parsel numarasinin sehven hatali yazildigi kanaatine varilmistir.

Mimari Proje: 1837 No.lu Parselin Imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemede ruhsat ve iskan belgesi
disinda herhangi bir evraka ulagilamamigstir. Buna gore tasinmazin yapilagsmasina esas cap belgesi,
mimari projesi, vaziyet plan1 vb. resmi evraklarina ulagilamamistir. Bu nedenle taginmazda yer alan
yapilarin mimari projesi-vaziyet plani-kat planlari ile uyumlulugu denetlenememistir.

Tasinmazda konumlu yapilardan ruhsata baglanmis ve yapi kullanma izin belgesi almis olan yapilar
yasal olarak degerlendirilmis, ruhsata baglanmamis, yap1 kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar
bilgi amacl olarak degerlendirilmistir.

Kadastro Plan incelemesi: Tasinmazlarin kadastro planlar1 Samsun Kadastro Miidiirliigii’nde
incelenmistir. Kadastro planlarinda yapilan incelemede 1837 Parsel iizerindeki yapilarin kadastro
planlara islenmedigi goriilmiistiir. Ilgili idarede kadastral paftalar giincellenmediginden kadastro
planlar1 elektronik ortamdan incelenebilmistir.

3.2.4 Tasmmazlar Imar Durum Bilgisi

Samsun Tekkekdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemeye gore degerleme
konusu taginmazlar 1/1000 &lgekli ilge uygulama imar planinda kalmaktadir. Konu plana gére konu
taginmazlar Sanayi alan1 imarhdir. Tasinmazlarin imar planma gore; TAKS: 0.60, KAKS: 1.50, yan
ve arka bahge cekme mesafesi en az 5 metre olacak sekilde yapilasma sartlarina sahiptir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ver aldigi Tekkekoy ilcesi, ilce Beledivesi imar ve
Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan imar incelemesinde 1837 Parselde yaklasik 616 m” yol terki
oldugu bilgisi alinmstir.

Uygulama imar Plam Sanayi Alanlar1 Plan Notlari

e PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE YER ALAN SANAYI BOLGELERI
PARSELASYON KOSULLARI GECERLIDIR.

e INSAAT TABAN ALANI TAKS: 0,60

e INSAAT EMSALIE: 1,50°YI GECEMEZ

e YAN VE ARKA BAHCE MESAFESI 5 M’'DEN AZ OLAMAZ

e YAPI YUKSEKLIGI URETIM TEKNOLOJININ GEREKTIRDIGI SEKILDE
SERBESTTIR.

e MEVCUT YAPILASMADAN DOLAYI CEKME MESAFESININ OLMADIGI
DURUMLARDA IKiLi BLOK TESKIL ETMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.

e BU ALANLARDA DEPOLAMA TESIiSi YAPILABILIR.
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3.3 Degerlemesi Yapilan Tagmmmazlarim Iligili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim

izinlerinin Almip-Alinmadig,, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgr Portfoyiine Allnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Taginmazlar ile ilgili ulagilan biitin yasal izin belgeleri madde 3-2’de listelenmistir. 1837 No.lu
Parselde mimari projesi ve ruhsatlar1 disinda yapilmig/diizenlenmis yap1 ve eklentiler bulunmaktadir.

konu yap1
Portfoyiine

ve eklentiler bilgi amagh olarak degerlendirilmistir. Firmamizin goriisiine gére GYO
alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk danismani goriisii alinmasi tavsiye

edilmektedir.

3.4

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Tekkekdy Belediyesi, Tapu Midiirliigii ve Kadastro

Midiirligii’nde yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere

gbre konu

tasinmazlar son ti¢ yillik donemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis, hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. 104 Ada 1 Parsel Muris Muvazaast
Davasina konu olmustur ancak konu dava Unye Cimento Ticaret A.S hissesini kapsamamaktadir.
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3.5 Degerlemesi Yapilan Projeler Yapr Denetim Kurulusu ile filgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmazlardan 104 Ada 1 Parsel “Arsa” vasifli ve arsa kullanimlidir. 1837 Parsel

tizerinde yer alan yapilar ise 29.06.2001 tarihinden 6nce yapilmis olmalar1 sebebiyle konu tasinmazlar
29/06/2001 tarih, 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN hiikiimlerinden muaftir.

3.6 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
fliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Tekkekdy Belediyesi, Tapu Midiirliig, Kadastro
Mudiirliigii ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Taginmazlar mevcut imar-yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan i
bu degerleme raporu taginmazlarin mevcut 6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve  Dayanak Veriler

Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Dernegi (GYODER) nin Tiirkiye Gayrimenkul
Sektorii 2019 2. Ceyrek Raporuna gore; 2019 yili ikinci ¢eyregine bakacak olursak, gerek kiiresel
gerek llke bazinda bir 6nceki yilin ekonomik ve sosyal gelismelerinin yansimalarinin devam ettigi
goriilmektedir. Kiiresel olarak insaat ve konut sektoriine baktigimizda ise asagidaki hususlar dikkat
cekmektedir.

Gayrimenkul sektoriinlin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satiglar1 rakamlarina bakildiginda
ise her tiirlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi goriilmektedir. Konut satislar
2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini
stirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir.

2016 yilinda ise gerek Tirkiye’nin iceride yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan
sorunlara ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulagilmistir.
2017 senesinde ise konut satis sayis1 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu
rakam 1.375.398 adet olmustur.

2018 yilmin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk altt aylik
doneminde ise konut satiglar1 505 bin 796 adet olarak ger¢eklesmistir. Yaklasik yiize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde yiizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satislar etkili
olmustur.
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2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme sonrasinda basta
konut olmak tizere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir.
Yabanci tabiiyeti ger¢ek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu
diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglik verilmesi ile zirve yapmis goériinmektedir.

2011 ile 2018 yillart arasinda yabanci yatirimeilar yaklagik 29 milyar dolarlik taginmazi iilkemizden
alarak doviz kazandirmigtir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiylebbirlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
yiikselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da siirmiistiir.

2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin
adete ulasarak bir Onceki yilin ayni donemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.
Vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve doviz kurunda
yasanan artis yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir.

2019 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik %27,1°lik bir
diisiis gostererek 249.363 adet seviyesinde kapanmistir.Konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama
trendi ile konut satiglarindaki daralma yilin ikinci ¢eyreginde de konusulmaya devam etmistir.

2019 y1hi ikinci geyreginde dnceki yilin aynt donemine gore ilk el satiglarda %38,6 oraninda, ikinci el
satislarda %17,0 oraninda gerileme yasandi. Ipotekli satislarda ise, gegen yilin ayn1 donemine gore
adet bazinda yaklasik %60,2’lik bir diisiis yasanirken ipotekli satislarin disinda diger satislarda %10,9
oraninda asag1 yonli hareket izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin temelinde ipotekli
satislarin oldugu goriilmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki etkisi de goriilmeye devam etti. TCMB verilerine
gore konut fiyat endeks artisinda yilin ilk ceyreginde de goriilen ivme kaybi1 2019 yili ikinci
ceyreginde de goriildii. Mart ay1 itibariyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ayinda
%1,57’ye kadar geriledi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, gecen yilin ayn1 donemine gore yaklasik %58,5’lik biiyiime
sagland1. Toplam satiglar i¢indeki payi ise ikinci geyrekte %4,1 seviyesinde gergeklesti. Ikinci ¢eyrekte
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,2
pay ile Antalya yer aldi.

2019 yili Mart ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi Haziran ay1 sonuna kadar
devam etmistir. 2019 yili Mart ay1 sonunda %]1,32 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani
2019 Haziran ay1 sonunda %1,69 seviyesine ylikselmistir. Mart ay1 sonunda %17,10 olan yillik faiz
orani ise Haziran ay1 sonunda 5 puan artarak %22,23 seviyesine ylikselmistir.

2019 yil1 Haziran ay1 sonunda konut kredisi hacmi 180.3 milyar TL’yi seviyesinde ger¢eklesti. Kamu
mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2018 Haziran ayinda %47,1
seviyesindeyken 2019 yili Haziran aymda %51,0’e yiikselmistir. Yerli Ozel ve Yabanci Mevduat
bankalarinin pay1 ise Haziran 2019 da bir onceki yilin ayn1 donemine gore diislis gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 2018 Agustos basindan itibaren artig
trendine girerken 2019 Haziran ay1 itibariyla %0,68 olarak gerceklesti.
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Toplam tiiketici kredileri ise Haziran aymda 402 milyar TL seviyesinde seyretti. 2018 yil1 Haziran
ayinda %47,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Haziran 2019 itibariyla
yaklasik 3 puan diiserek %44.9 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 2,53 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢cindeki payr %20,2 oldu. Bu oran 2018 Haziran
ayinda %21,9 seviyesindeydi.

Insaat sektoriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu donemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kiigiilme ile kendisini gostermektedir.
2018 yil1 sonu ve 2019 yil1 ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin liretim ve istihdam
stireglerinin olumsuz etkilendigini gostermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan onlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
stireci ingaat sektOriinlin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin Oncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019-2.Ceyrek Raporu
T.C. Kalkinma Bakanhg@i 2019 Y1l 2. Ceyrek Segilmis Ekonomik Veriler Tablosu asagidaki gibidir.

Tablo: 1.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler
Table: 1.1- Selected Economic Indicators

Dénem 2014 2015 2016 2017 2018 2019
imalat Sanayi Uretim Endeksi Mayis 3,0 5,2 9,1 58 6,8 -0,5
(2010=100) (% Degisme) (1) Ocak-Mays 8,1 43 78 50 8,1 -39
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Haziran 75,6 77,6 78,0 79,0 78,3 771

Ocak-Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2
Toplam Otomobil Satigi (Adet) Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024

Ocak-Haziran 225.773  327.846 338482 305.924 275.870  156.378
Yurt igi Uretici Fiyatlar Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09
(Genel) (% Degigme) Ocak-Haziran 512 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09
imalat Sanayi Fiyatlari Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45
(% Degigme) Ocak-Haziran 6,41 6,17 412 8,23 15,15 8,16
Tiiketici Fiyatlan Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03
(Genel) (% Degisme) Ocak-Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01
Dolar Kuru (TL/$) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 3,5190 4,6282 5,8119
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0268 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569
Tablo: I.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler (Devam)
Table: I.1- Selected Economic Indicators (Continued)

Dénem 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Toplam ihracat (Milyon $) Mayis 13.682 11.080 12.099 13.582 14.257 15.981

Ocak-Mayis 67.186 61.483 58.719 64.250 69.239 72.666
Toplam ithalat (Milyon $) Mayis 20.875 17.869 17.197 20.923 22.067 17.819

Ocak-Mayis 98.992 88.555 80.181 89.146  104.518 84.301
Merkezi Yonetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 138.369  156.152  181.420 197.777  232.046  402.984
Merkezi Yonetim Biitce Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 110.953  128.200  140.989  158.699  190.852  307.743
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 142.606  160.211  176.016  215.657  255.220  481.567
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Ocak-Haziran -4.237 -4.059 5.404 -17.880  -23.174  -78.583
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Ocak-Mayis -3.905 -5.131 -171 -16.392  -21.933  -66.530
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 78.530 94.881  108.279  122.881 137.079  141.322
M2 (Milyon TL.) Haziran 931.345 1.123.000 1.256.922 1.488.590 1.825.422 2.160.947
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.037.303 1.293.763 1.468.632 1.787.672 2.212.983 2.341.380
Merkez Bankasi Uluslararasi Rezervleri (Altin Harig, Milyon $) Haziran 106.314 95.703 92.050 84.110 71.980 73.544
Borsa Istanbul Haziran 79.290 82.981 77.803 97.542  100.652 96.485

(1) Genel bitce, 6zel biitge ile diizenleyici ve denetleyici kurumlarin bitgelerini kapsamaktadir. (

Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanligi

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2019 SPM-UNYEC 02 - 30.10.2019 Sayfa 19 /55

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
Samsun ili:

Yiizol¢iimii: 9.352 km?
Niifus: 1.335.716 (2018 Y1li ADNKS Sonuglari)
Il Trafik No: 55

Samsun, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 16. sehridir.
Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz Bdliimii'nde yer
alan ve bolgenin en kalabalik sehri durumundadir. Idari
anlamda 17 ayr ilgesi bulunan Samsun'un genel yonetimi
Samsun Biiyiiksehir Belediyesi ve wvalilik tarafindan
saglanmaktadir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu,
giineyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Corum ve
Sinop illeri ile ¢evrilidir.

Karadeniz Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret,
ulagim ve ekonomi faaliyetleri anlaminda en gelismis sehri
olan Samsun kalkinmada birinci derecede Oncelikli
yorelerdendir. "Karadeniz'in Bagkenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak tanitilmaktadir. Karadeniz
Bolgesi'ni karayollariyla i¢ Anadolu Bolgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni
zamanda bir liman sehridir ve genis hinterlandi ile bir lojistik merkezi durumundadir.

Yerlesim ge¢misi MO 60.000 yilma dek uzanan Samsun'a yerlesen ilk topluluk MO 5000-3500
arasinda buraya gelen Kaskalardir. Kaskalarin ardindan Hitit ve Amazon donemlerini yasayan sehir
MO 1182 ile MO 546 yillar1 arasinda siirekli el degistirmis ve bu yildan itibaren Pers hakimiyetine
girmigtir. Perslerin ardindan Pontus, Roma, Bizans egemenligi goren Samsun bunlarin ardindan bir
Ceneviz kolonisi haline gelmistir. Bu donemde Danismendliler Beyligi tarafindan kusatilan Samsun
alimamamis ve sehrin hemen yanina "Miisliiman Samsun" adiyla yeni bir sehir kurulmustur. I. Mehmed
donemine kadar iki Samsun sehri de varligini siirdiirmiig, bu déonemde her iki sehir de Osmanli Devleti
topraklarina katilarak birlestirilmistir. 1422-1428 yillar1 arasinda Osmanli hakimiyetinden ¢ikan
Samsun tekrar Osmanli topragi olmus ve 1923 yilinda Tiirkiye Cumbhuriyetinin ilanina kadar bu
durumunu stirdiirmiistir.

Tiirkiye'nin kurulmasma kadar uzanan ve 19 Mayis 1919'da Mustafa Kemal'in Samsun'a ¢ikisiyla

: baslayan siirecin baglangi¢ duragi olmasi
nedeniyle 6zel bir konumu bulunan Samsun "19
Mayis Kenti" olarak anilmakta ve 19 Mayis
Atatiirk'i Anma, Genglik ve Spor Bayrami'na ev
sahipligi yapmaktadir. Ayrica 1938 yilinda resmi
bayram ilan edilen 19 Mayis giinii 1926 yilindan
1938 yilina kadar Samsun'da "Gazi Giinii" adiyla
kutlanmastir.

' Kurtulus Savasi'nin sonlanmasi ve Tiirkiye
Cumhuriyetinin ilam1 ile Tirkiye smirlar
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icerisinde kalan Samsun, sancak ve mutasarrifliklarin il yapilmalar {izerine il statiisii kazanmistir.
1923 miibadelesi ile sehirdeki Rumlar Yunanistan'a goc¢ etmis, Rumlardan bosalan yerler ise
miibadillere tahsis edilmistir.

Cumbhuriyetle birlikte il olan Samsun il merkezi disinda Bafra, Carsamba, Havza, Terme ile
Vezirkoprii olmak {izere bes farkli ilgeye boliinmiistiir. Bu ilk bes il¢e disinda ilk olarak 1 Haziran
1928 yilinda Ladik'in ilge yapilmasiyla Samsun'daki ilge sayisi altiya yilikselmis, 1934'te Kavak,
1944'te de Alacam ilgelerinin kurulmasiyla sehirdeki toplam ilge sayisi sekiz olmustur. 19 Haziran
1983 tarihinde kabul edilen 3392 numarali kanun ile de Salipazari, Asarcik, Ondokuzmayis ve
Tekkekoy ilgeleri kurulmustur. 9 Mayis 1990'da kabul edilen 3644 numarali kanunla ise Ayvacik ve
Yakakent adinda iki ilge daha kurulmustur. 2 Eylil 1993 tarihinde kabul edilen 504 numarali kanun
hiikmiinde kararname ile biiyliksehir belediyesi kapsamina alinan Samsun'un merkez ilgeleri de
biiyiiksehir ilgeleri adini1 almistir. 6 Mart 2008'de 5747 numarali kanun ile Atakent, Kurupelit,
Altinkum, Catalcam ve Taflan beldelerinin birleserek Atakum beldesine katilmasiyla Atakum; Gazi ve
Yesilkent beldelerinin Ilkadim'a katilmastyla Ilkadim adinda bir ilge kurulmasi ve Canik beldesinin de
ilce yapilmasi karara baglanmustir. Bu degisiklik ile biiyiiksehir ilgeleri Atakum, ilkadim, Canik,
Tekkekdy olarak belirlenmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel
secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesinin sinirlart il miilki siirlart haline gelmistir. 1927'de
elektrik sebekesinin hizmete acgildig1 sehrin su sebekesine kavusmasi ise 1929 yilin1 bulmustur.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Samsun, Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz Boliimii'nde yer almaktadir. 2014'ten 6nce merkezi
olusturan Atakum, Canik, ilkadim ve Tekkekdy 661m2'lik bir alami olusturmaktadir. Il merkezinin
kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bafra ve Ondokuzmayzs ilgeleri, glineyinde Kavak ile Asarcik ilgeleri
ve dogusunda ise Cargamba yer almaktadir.

Canik Daglari'nin orta kesimleri Samsun sinirlarinda yer almaktadir. Yiiksekligi 1.500 I—nefr_e‘yi
gegmeyen bu daglar basik, yuvarlak ve dar sirthidir. Bu nedenle sehrin kiy1 ile olan baglantisini
kesmemektedir. Kizilirmak ve Yesilirmak'in olusturdugu deltalar ise ilin 6nemli tarim ovalar1 olan
Carsamba ve Bafra ovalarim1 barindirmaktadir. Samsun il smirlart igerisinde yedi farkli gol
bulunmasina ragmen bunlarin hicbiri biiyiiksehir ilgeleri sinirlarinda yer almamaktadir. Ayrica ildeki
dokuz goéletten yalnizca Taflan Goleti merkezde yer almaktadir.

Bitki Ortiisii

[lin genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsun'un biiyiiksehir ilgelerindeki ovalik yerlerde orman
ortlisti yok denecek kadar azdir. Sehrin egimli yerlerinde 1.200 metreye kadar olan kesimlerinde kayin,
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mese, kestane, giirgen, digsbudak gibi genis yaprakli agaclar yer alirken; 1.200 metre yukarisinda ise
igne yaprakli agaclar bulunmaktadir.

Akarsu Ve Barajlar

Samsun ili topraklarindan gegerek Karadeniz'e dokiilen Kizilirmak ve Yesilirmak sehir merkezi
icerisinde yer almamaktadir. Biiyiiksehir ilgeleri sinirlarinda Mert Irmagi, Kiirtiin Deresi, Karabogaz
Deresi, Afanli Deresi, Elmali Deresi, Taflan Deresi, Cecil Deresi, Egridere, Abdal Irmagi, Biiyiikli
Deresi, Kirazlik Deresi, Sabanoglu Deresi, Kor Dere, Azot Deresi, Tekkekoy Deresi, Hidirellez Deresi,
Balcali Deresi ve Yilanli Dere bulunmakta fakat ozellikle Mert Irmagi ve Kiirtlin Deresi diizensiz
debileri nedeniyle sik sik tasmakta ve sel tehlikesi olusturmaktadirlar. Samsun'un il genelinde alt1 baraj
bulunmakta fakat bunlar1 hi¢biri biiyiiksehir ilgeleri icerisinde yer almamaktadir.

Yer Alt1 Zenginlikleri

Samsun ili genelinde ¢inko, kursun, manganez, tugla, kirectasi, dogal tas, kiremit ve c¢imento
hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklar gibi yer alt1 zenginlikleri bulunmakla birlikte
bunlardan yalnizca kiregtasi, dogal tag, tugla ve kiremit hammaddeleri biiyiiksehir sinirlar1 igerisinde
sinirli miktarda bulunmaktadir.

Depremsellik

Kuzey Anadolu Fay Hatti'min etki bolgesi igerisinde yer alan Samsun ilinin biiyiik kismi birinci
derecede tehlikeli bolge igerisinde; biiyiiksehir ilgeleri olan Atakum, Canik, ilkadim ile Tekkekdy ise
ikinci ve ti¢lincli derecede tehlike bolge icerisinde yer almaktadir. Fakat degisen fay hatlar1 nedeniyle
merkez bolgenin de birinci dereceye kayacagi ve gecmiste de depremler yagayan Samsun'un gelecekte
daha siddetli deprem tehlikesi altinda olacagi ongoriilmektedir. Samsun'da simdiye dek hissedilen en
siddetli deprem 1943 Tosya-Ladik depremi olmus, bu sarsintida 8 kisi 6lmiis ve ¢ok sayida bina hasar
gormustur.

Giiniimiizde Tiirkiye genelinde Istanbul'un ardindan Samsun'da kurulan erken uyar1 sistemi ile
gergceklesecek olan 5 ve lzeri siddetinde depremlerin birkag saniye Oncesinden tespit edilmesi
beklenmektedir.

Iklim ve Hava Kirliligi

Samsun iklimi sehrin konumu ve cografyasi dolayisiyla sahil ve i¢ kesimlerde degisiklik gosterir. Sahil
seridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlar1 sicak ve nemli ve kiglar1 serin olmasina karsin i¢ kesimler
Akdag ve Canik Daglar1 etkisi altinda karasal iklime sahiptir ve kislar soguk, yagmurlu, kar yagish
yazlart ise serindir. Sahil kesiminde kisin kar ¢ok az goriiliirken i¢c kesimlerde kis aylarinda kar

nedeniyle ulasim aksayabilmektedir. Sehrin en diisiik sicaklik ortalamasi 11 °C, en yiiksek sicaklik
ortalamasi ise 18,2 °C'dir.

Valilik tarafindan sehrin hava kirliliginin azaltilmas: yoniinde caligmalar ve temiz hava eylem
planlamas1 yapilmasina ragmen 2015 yilinda 250 giinden fazla bir siire ideal hava kirliligi degerleri
asilmustir.
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2010 yilinda 1.253.693 kisi olan Samsun niifusu 2014 yilinda 1.269.989 kisi olmustur. 2018 yilsonu
itibariyle agiklanan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére Samsun niifusu 1.335.716 kisi
olarak aciklanmistir.

Samsun 1li 2018 ADNKS sonuglarina gére niifusun ilgelere gére dagilimi tablosu asagidaki gibidir.
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1980'li yillarda turizmin yalnizca "sahil ve gilines" anlayisindan ibaret olmasi iki ay yaz mevsimi
geciren Samsun'da turizmin yeterli seviyede gelisememesine neden olmustur. 1990'h yillarda degisen
turizm anlayisiyla birlikte turizm ekonomik bir kaynak olarak goriilmeye baglanmis ve turizm iiriinleri
cesitlilik gostermeye baslamistir. 2000'li yillarla birlikte ajanslar ve Samsun Biiyliksehir Belediyesi
tarafindan desteklenen projelerle Samsun turizm konusunda bir ivme kazanmistir. 2011 yilinda
hazirlanan turizm stratejisi master planindaki 7 tematik turizm gelisim koridoru arasinda yer alan
yillarda yayla ve doga turizminin gelisimine Oncelik verilmesi

Samsun'da Onumiizdeki

amaglanmaktadir.

Gilinlimiizde Samsun i¢in turizm ile iligkili birgok plan yapilmis olmasina ragmen yapilan ¢aligmalarin
yetersiz kalmasi ve yerel turizm aktorlerinin ilgisizligi nedeniyle turizmin Samsun'da baslica bir
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ekonomi kolu olamayacagi ancak dogru adimlarin atilmasi halinde bu alginin degisecegi ve turizmin
Samsun'da 6nde gelen ekonomik planlar arasinda yer alabilecegi 6ngoriilmektedir.

Ulasim

Samsun ulasim anlaminda iilkenin 6nemli bir kavsak noktas1 durumundadir. Ulasim ¢esitliligi ile 6ne
cikan ilin ulagim ag ile ilgili genel bilgilendirme asagida verilmistir.

Demiryollari: Cumhuriyet doneminde demiryollarina 6zel 6nem veren devlet 1924 yilinda mevcut
demiryollarina ek olarak Samsun-Sivas demiryolunun insasina baslamistir. 23 Aralik 1923'te yapimina
baslanan hattin Samsun-Kavak kismi 23 Aralik 1926'da hizmete acilsa da tiim hattin tamamlanmasi
hava muhalefeti ve personel eksikligi gibi sebeplerle ancak 1932 yilinda tamamlanabilmistir.

Samsun sahil demiryolu c¢aligmasi ise Samsun Sahil Demiryollar1 Tiirk AS'ye verilmistir. Bu hattin
temel atma téreni 21 Eyliil 1924'te Mustafa Kemal'in de katilimiyla yapilmas, ilk sefer ise 1926 yilinda
gerceklesmistir. Hattin sahibi olan sirket zarar etmeye baslayinca hat 1933'te 6zellestirilmis fakat 1955
yilinda tamamen sokiilmiistiir. 1980 yilinda ise genis hat tarzinda yeniden insa edilmistir.

Hafif Rayli Sistem: Gar ile Ondokuz Mayis Universitesi arasinda yapilan ve 10 Ekim 2010 tarihinde
ilk yolcularin1 alan rayli sistem giinde ortalama 90.000 yolcu tasimaktadir. 2013 yil1 verilerine gore ise
3 yilda toplam 47.000.000 yolcu tasimigtir. 21 istasyondan olusan hat 15 kilometre uzunlugunda
yapilmigken gilinlimiizde Tekkekdy'e kadar uzatilmis durumdadir. Ayrica rayli sistemi beslemesi igin

sehrin farkli yerlerinde ring hatlar1 kurulmustur.

Karayollari: Osmanli doéneminde
denizyoluyla Samsun‘a gelen mallar § .

karayolu ile Basra Korfezi'ne kadar N
ulagtirilmakta fakat yollarin
elverigsiz olmasi dolayisiyla bu
yolculuk  zor  sartlar altinda
ger¢eklesmekteydi.  Cumbhuriyetin
ilk yillartyla beraber demiryoluna
onem veren devlet 1955 yilinda
ulasim  politikasim1  karayoluna
agirhik vermek suretiyle
degistirmistir.  1955'ten  itibaren
asfalt  karayollarimin  yapildigi 7~
Samsun'da 1920'den itibaren garaj # . :
olarak kullanilan Suluhan yerini 1970'de yeni insa edilen Samsun Garaji'na b1rakm1§t1r Fakat zamanla

buras1 da ihtiyaclara cevap veremez duruma geldiginden 2006 yilinda Yusuf Ziya Yilmaz Sehirlerarasi
Otobiis Terminali insa edilmistir ve halen de kullanilmaktadir. Karayolu baglantilarinda bir toplanma
noktasi olan Samsun'a Tirkiye'nin her yerinden ulasim miimkiindiir. 2012 yilinda hafif rayli sistemin
olmadig1 bolgelerde bir troleybiis hatti kurulmasi giindeme gelmis ancak maliyeti nedeniyle bu
projeden vazgecilmistir. 2013 yilinin sonlarinda ise metrobiis hatt1 kurulmasi giindeme gelmis ve bu
dogrultuda calismalara baglanmistir.

Havayollari: Samsun'da havayolu tagimaciliginin tarihi 1958 yilinda Kirankdy Mezarligi ile Samsun
Askeri Hastanesi arasina insa edilen Samsun Havaalani'min hizmete agilmasiyla baglamistir. 1650

metre uzunlugundaki pistin heyelan tehlikesi altinda olmasi, aletli inis sisteminin cografi kosullardan
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dolay1 yerlestirilememesi nedeniyle bu havaalani 1998'de yerini Samsun Carsamba Havalimani'na
birakmustir. 15 Aralik 1998 tarihinde hava trafigine agilan havalimaninda ilk tarifeli sefer ise 11 Ocak
1999 tarihinde gergeklesmistir. Giiniimiizde Samsun'a istanbul, Ankara, izmir ve Antalya'dan direkt
uguslar ile ulasmak miimkiindiir.

e —
R

-

SAMSUN CARSAMEA HAVAALANI

Denizyollari: Denizyolu tarihten bu yana Samsun i¢in
en Onemli gelir kapist olmustur. 19. ylizyilla kadar
gorece Sinop ve Trabzon'un golgesinde kalan
Samsun'un  6nemi  buharli  gemilerin  Osmanh
denizlerinde dolasim izni almasiyla artmistir. 1911
yilinda Tiirkiye Milli Bankasi ile sehre bir liman insa
edilmesi i¢in sdzlesme imzalansa da I. Diinya Savasi'nin
cikmasi nedeniyle projeye_baslanamamigstir. Cumhuriyet
doneminde 3 Ocak 1927'de Resmi Gazete'de
yayimlanan kanun ile Samsun'a bir liman insa edilmesi
karara baglansa da proje yine hayata gec¢irilememistir. Sehirde 1954 yilina kadar 8 adet iskeleyle deniz
ulagimi saglanmaktaydi. 1954'te yapimina baslanan Samsun Limani 2008 yilinda ozellestirilerek

Samsunport adin1 almis, aynt yil Yesilyurt Liman1 da hizmete agilmistir. Glinlimiizde 2005 yilinda
hizmete giren Toros Giibre Limani ile birlikte sehirde 3 ayr1 liman vardir. Samsunsport ayni zamanda
Karadeniz'in en biiyiik, Tiirkiye'nin ise 5. biiyilik limanidir.

Ayrica turistik sahil turlar1 i¢in tahsis edilen
Samsunum-1 isimli gezinti gemisi 2013 yilindan
itibaren seferlerine baslamis ve yaz aylarinda
calismaktadir.

Teleferik: Amisos Tepesi ile Batipark arasindaki
ulagimi saglamak amaciyla Amisos Tepesi Teleferik
Hatt1 kurulmustur. iki duraktan olusan hat 320 metre
uzunlugundadir. Alt1 yolcu kapasiteli alt1 aracla hizmet
vermektedir.

Tekkekoy Ilcesi

Tekkekoy, Samsun Biiyiiksehir Belediyesine bagl,
Samsun-Ordu karayolunun 13. km'sinde, Samsun
sehrinin en dogusundaki merkez ilgesidir.
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Ilgede yerlesimi insanlik tarihi kadar eskidir. Bugiinkii Tekkekdy tarihi siire¢ icin icerisinde magara
yerlesimleri sahasindan kuzeye dogru yayilmis sirin bir Karadeniz ilgesidir. Bolgedeki magaralarin
birinde yapilan kazilar neticesinde iistte Hitit, altta Bakir Cag1 donemlerine ait kiiltiir kalintilar1 ortaya
cikarilmistir. K6y mezarlarinda 6liilerin yaninda Tung ve Bakirdan yapilmis esyalar ile tastan yapilmis
ok uglarmnin bulunmas: ise ilgenin o tarihte ileri bir teknige sahip oldugunu gostermektedir. Onceleri
denizin magaralar bolgesi seviyesinde oldugu, daha sonra denizin aliivyonlarla dolmasi nedeniyle
ilcenin kiyidan 4 km uzakta kaldig1 tahmin edilmektedir.

flge MO 3. yiizyil ortalarinda Pontus Devleti smirlarina girmis, daha sonra ise sirasiyla Bizans ve
Anadolu Selguklu Devletinin eline ge¢mistir. Yildirim Beyazit tarafindan da Samsun ili ile birlikte
Osmanli Egemenligine girmistir. Ilgenin adi1 tahminen 1250-1330 yillar1 ortasinda yasamis olan Seyh
Zeyniiddin’in burada kurdugu “Tekke” ve bu cevre olusturdugu ciftlikten sonra bir kasaba haline
gelmis, bu nedenle de “TEKKEKOY” admi almistir. Ilce 09.08.1988 tarihinde de ilge olmustur.

flgede yer alan ve simdiye kadar yapilan arkeolojik kazi ve bulgularda Arkeolojik tanimlama
literatiirene de girmis olan Tekkekdy Magaralar1 Tirkiye’de Antalya Karain Magarasi, Marmara
Yarimburgaz Adas1 magarasi’ndan sonra en eski yerlesim yeridir. MO 15.000 ile MO 60.000 yillari
arasina tarihlendirilen katmana sahip oldugu tespit edilen Tekkekdy Magaralar1 Karadeniz Bolgesinde
bulunan en eski insan yerleskesidir.

Ilgede Orta Karadeniz iklimi hakimdir. Yazlar sicak ve nemli, kiglar1 111k, ilkbahar ve sonbahar yagish
gecer. En sicak ay agustos, ortalama 25C,en soguk ay ocak, ortalama sicaklik ise 7C derecedir.

llgeye ulasim genellikle karayolu ile
saglanir. Samsun’a uzakligi 14 km.dir.
, Samsun’dan Tekkekdy’e her an arag
e e L . R bulmak  miimkiindiir.  Samsun-Carsamba

r e -

- N

oo TS ) T v!;_;!;?i"* e R N e $ha g demiryolu da ilgeden gegmektedir.
o " "’-.-uw' = ¢ } 1 3 s % ~ .
Onemli gelir kaynaklar1 arasinda tarim ve

hayvancilik yer alir. {lce topraklarinin iigte
biri Yesilirmak’in biriktirdigi verimli delta
ovasmnin  devami olup, sulu tarima
elveriglidir.  Tiitin en biiyiik  gelir
kaynagidir.

Ilgede yetistirilen kara lahana, marul ve
diger sebze tiirleri ilgede, Samsun halinde
ve Istanbul’a sevk edilerek satilir.

[lgede 1944 yilinda kurulan Gelemen Devlet Uretme Ciftliginde yer almaktadir. Karadeniz bdlgesinin
kaliteli tohumluk ve yem ihtiyacini1 karsilamak amaciyla 46 bin donlimliik araziye kurulmustur.
Ciftlikte meyvecilik ve fidancilik da oldukca gelismistir. Kiimes hayvanciligi alaninda da {iretim
yapilmaktadir. Tarim aletleri ve makineleri tamirinin yapildig: atolyeleri vardir.

Ilge sinirlar icerisinde yer alan Karadeniz Bakir Isletmeleri, Azot Fabrikasi, Kutlu kent ydresindeki
Sanayi ve Organize Sanayi Bolgeleri ilgenin ekonomik alanda gelismis oldugunu gostermektedir.

Tekkekoy, Carsamba ilgeleri arasinda yapilan ve 1999 yilinda faaliyete gecen Havaalanmi ilgeye
hareketlilik kazandirmustir.
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Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3 Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasmmazlarin gelismekte olan bir bélgede yer almasi

e Tasmmazlarin Samsun OSB’ye yakin konumda yer almalari
e Tagsinmazlarin Samsun-Tekkekdy tramway yolu lizerinde konumlu olmasi
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Tasinmazlarin Samsun-Ordu Karayoluna cephesinin bulunmamasi
e 1837 No.lu Parseldeki yapilarin bir kisminin herhangi bir yasal evrakinin bulunmamasi
e 104 Ada 1 No.lu Parselin hisseli tapu kaydina sahip olmasi

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERI VE FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmazlara iliskin Bilgiler
104 ADA 1 PARSEL

Degerlemeye konu tasinmaz, Samsun ili Tekkekdy Ilgesi Cirakman Mahallesi’nde 104 ada 1 parselde
bulunan arsa vasifli tasginmaz olup 1.105,26 m? alana sahiptir. Parsel kuzey ve bati1 cephesinden imar
yollarina cephe durumda olup konu imar yollar1 heniiz acilmamistir. Tasinmaz diiz bir alanda olup
geometrik olarak dikdortgene yakin bir sekildedir. Tasinmazin bulundugu bolge 2. Derece Deprem
Bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaz halihazirda agik komiir depolama alani olarak kullanilmakta
olup etrafi ¢evrilmemis ve smirlart belirlenmemistir. Ayrica parsel tizerinde ekonomik deger
olusturacak herhangi bir yap1 ve bitki bulunmamaktadir. Ulasimi kolaydir.

1837 PARSEL

Degerlemeye konu tasmnmaz, Samsun ili Tekkekdy ilgesi Cirakman Mahallesi’nde 1837 Parselde
bulunan tarla vasifli tasinmaz olup 17.208,88 m? alana sahiptir. Tekkekoy Ilcesi, Ilce Belediyesi
imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde vapilan imar incelemesinde 1837 Parselde yaklasik 616 m?
vol terki oldugu bilgisi alinmistir. Parsel tiim cephelerinden imar yollarima cephe durumda olup
dogu cephesindeki imar yolu heniiz agilmamistir. Tasinmaz diiz bir alanda olup geometrik olarak
dikdortgene yakin bir sekildedir. Tasinmazin bulundugu bolge 2. Derece Deprem Bolgesinde yer
almaktadir. Taginmaz halihazirda beton santrali olarak kullanilmamakta olup etrafi tel orgii ile
¢evrilmis ve siirlart belirlenmemistir.

Tasinmaz iizerinde cesitli biiylikliik ve yapi1 o6zelliklerinde insa edilmis yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Ayrica parsel kullanim alaninin 6nemli bir boliimii saha betonu ile kaplanmis durumdadir.
Tasinmazda elektrik, sehir suyu, jenerator, hidrofor, 24 saat giivenlik, cevre aydinlatma sistemi
bulunmaktadir. Yapilar elektrikli 1siticilar ile 1sitilmaktadir. Parsel iizerindeki yapilar 6zellikleriyle
birlikte asagida detayli olarak verilmistir.

Idari Bina: Yap1 ruhsat1 ve mevcut kullanima gére 151,72’ser m2, zemin+1 normal kat olmak iizere
toplam 303,44 m? alanli olacak sekilde insa edilmis olan bina prefabrik yapi1 malzemesinden
yapilmistir. Yapi i¢ mahal kullanimlarinda zeminler pvc kaplama (1slak hacimler seramik), duvarlar
plastik boyali, tavanlar asma tavan Ozelligindedir. Pencere dogramalar1 pvc, kapilari panel kapi
ozelligindedir. Yap1 idari ofisler, numune odasi ve isletme ofisleri seklinde kullanilmaktadir.
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Yemekhane Binasi: Yapi ruhsati ve mevcut kullanima gore 199,11 m?, tek kat olacak sekilde insa
edilmis olan bina prefabrik yap1 malzemesinden yapilmistir. Yap1 i¢ mahal kullanimlarinda zeminler
pvc kaplama (1slak hacimler seramik), duvarlar plastik boyali, tavanlar asma tavan o6zelligindedir.
Pencere dogramalar1 pvc, kapilar1 panel kapi 6zelligindedir. Yap1 yemekhane, depo-arsiv olarak
kullanilmaktadir.

Arac Tamir Atélyesi: Yapi ruhsatina gére 134,35 m? alanli olan bina mevcut kullanima gore yaklasik
briit 145 m?, tek kat olacak sekilde insa edilmistir. Yapi ¢elik sistem, oluklu sacdan yapilmistir. Arag
tamir-bakim binasi olarak kullanilan yapinin zeminleri sertlestirilmis zemin betonu ile kaplanmis olup
tavan yliksekligi yaklasik 4,80 metredir.

1.Beton Santrali ve Kumanda Odasi: 30 m? kullanim alanli santral binasi ve 37 m? kullanim alanli

kumanda odasindan olusan bina 1 no.lu betan santrali olarak kullanilmaktadir. Yapinin santral béliimii
celik ve kismen sac giydirme olarak yapilmis olup yap1 yiiksekligi yaklagik 13 metredir. Kumanda
odasi tek kat yigma yap1 olarak yapilmstir.

2.Beton Santrali ve Kumanda Odasi: 88 m? kullanim alanli santral binas1 ve 18 m? kullanim alanl
kumanda odasindan olusan bina 2 no.lu betan santrali olarak kullanilmaktadir. Yapinin santral boliimii
celik ve kismen sac giydirme olarak yapilmis olup yapr yiiksekligi yaklasik 12 ve 5,75 metre olmak
izere kademelidir. Kumanda odasi tek kat yigma yapi1 olarak yapilmustir.

Bekci Kuliibesi: Yigma yap1 olarak tek kat inga edilmis olup yaklasik 5 m? alanhdur.

Kantar Kontrol Kuliibesi: Yigma yapi olarak tek kat insa edilmis olup yaklasik 7 m? alanhdir.

Kompresor Odasi: Yigma yapi ve sac ¢atidan yapilmis olup tek kat yaklagik 30 m? alanlidir.

Numune Odasi: Yigma yap1 olarak tek kat insa edilmis olup yaklagik 28 m? alanlidir.

Elektrik Pano Odasi: Yigma yap1 olarak tek kat inga edilmis olup yaklasik 34 m? alanlidur.

Jenerator Odasi: Yigma yapi olarak tek kat insa edilmis olup yaklasik 25 m? alanlidir.

Atik Deposu: Ustii kapali yanlar1 agik sundurma olarak yapilmis olup yaklasik 63 m? alanlidir.
Lastik Deposu: Tek kat gelik sistem-sac giydirme olarak yapilmis olup yaklasik 45 m? alanlidir.

Yag Deposu: Tek kat sac giydirme olarak yapilmis olup yaklasik 9 m? alanlhdir.
Cay Ocagi-Mescid: Yigma yapi olarak tek kat inga edilmis olup yaklasik 36 m? alanlidir.

Yemekhane-idari Bina Gecis Sundurmasi: Celik sistem, sac cati yapilmis olup yanlar1 agiktir.
Yaklasik 26 m? alanhidir.

Test Odasi: Tek kat demir dograma-sac giydirme olarak yapilmis olup yaklagik 28 m? alanlidir.

Harici ve Miiteferrik Isler: Parsel iizerinde kapali alan olusturmayan ancak yapisal dzellikler igeren
baz1 harici is kalemleri bulunmaktadir. Beton saha kaplamasi, aydinlatmalar, cevre diizenlemesi,
cokeltme havuzlari, acik malzeme deposu ve rampasi, istinat duvari, parsel etrafindaki tel 6rgii, beton

silolar1 altina yapilmis taban betonu harici ve miiteferrik is kalemi olarak kabul edilmistir. Konu isler
maliyet analizinde ek yap1 maliyeti olarak esas alinmistir.

Tiim alanlariyla birlikte degerlendirildiginde, ruhsat alanlar1 ve mevcut kullanima gére yap1 dagilim
tablosu asagida verilmistir.
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MEVCUT KULLANIMA GORE YAPI DAGILIMI RUHSATA GORE YAPI DAGILIMI

Yapi/Kullanim Yapi Alani (m?) Yapi/Kullanim Yapi Alani (m?)
idare Binasi 303,00 idare Binasi 303,44
Yemekhane Binasi 199,00 Yemekhane Binasi 199,11
Arag Tamir Atolyesi 134,00 Arag Tamir Atolyesi ve Santiye Sefligi 134,35
1. Beton Santrali 30,00 Mixer Unitesi, Kumanda Odasi, Silo Yeri 181,13
1. Beton Santrali Kumanda Odasi 37,00 Kantar Binasi, Elektrik Santrali, Besleme Unitesi 115,00
2. Beton Santrali 88,00 TUM YAPILAR TOPLAM ALANI 933,03
2. Beton Santrali Kumanda Odasi 18,00

Bekgi Kuliibesi 5,00

Kantar Kontrol Kuliibesi 7,00

Kompresor Odasi 30,00

Numune Odasi 28,00

Elektrik Pano Odasl 34,00

Jenerator Odasi 25,00

Atik Deposu 63,00

Lastik Deposu 45,00

Yag Deposu 9,00

Cay Ocagi-Mescid 36,00

Yemekhane-idari Bina Gegis Sundurmasi: 26,00

Test Odasi 28,00

TUM YAPILAR TOPLAM ALANI 1.145,00

5.1.2 Bagimsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim icermemektedir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERIi

6.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Pazar Yaklasimi) Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu kargilastirmal1 yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalar ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
tasinmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasim Varsayimlari Ve Nedenleri
Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarmni deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani1 yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.2.1 Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar:1 Ve Nedenleri

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullara uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek o6zelliklere sahip bir yapimin giliniimiiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir.

Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar: ve Nedenleri
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o Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig1 varsayilir.

6.2.2 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar1 ¢ergevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi1 sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutara pazar kirasi denir.
Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira so6zlesmesi uyarinca ddenmesi gereken kiradir. Bu, kira siiresi
boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir. Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile
kiracinin yiikiimliiliikklerini tespit edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli lizerinde degisiklik
yapma siklig1 ve hesaplama esaslar1 tanimlanmali ve anlagilmalidir.

6.3 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Varsayimlari Ve Nedenleri
Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak bagka bir miilkii insa edebilecegi olasilifin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin ddenebilecek olasi fiyati asir1 6lgiide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Bu yontemde,

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

e Mevcut bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢cin baz kabul edilir. Maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, ‘Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.’seklinde tanimlanmaktadir.

e Gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e (Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligr Yapi1 Birim Maliyetleri,
bina teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve tecriibelere dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.

e Binalardaki yipranma pay1, yillara gore bina aginma paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle
goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

6.4 Uygun Gdoriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri
Degerlemede; 104 Ada 1 Parsel ile benzer 6zelliklerde karsilastirilabilir satilik arsa emsalleri tespit
edilmistir. buna gore 104 Ada 1 Parsel emsal karsilastirma yaklagimina gore degerlendirilmistir. 1837
Parsel ile ortak temel oOzelliklere sahip yeterli miktarda karsilastirilabilir emsal Ornek tespit
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edilememistir. Yakin ¢evresinde benzer imara sahip arsa emsalleri incelenmis, bolge temsilcileri ve
ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu parsel maliyet olusumlari
yaklagimi yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimi-Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasimi-Proje
Gelistirme Yaklasimi-Maliyet Olusumu Yaklasimi-Kira Degeri Analizlerinden

Kullamlan Yaklasimlara iliskin Bilgi
Konu taginmazlarin degerlemesinde bdlgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ve bdlge halkindan

edinilen bilgiler ve bdlgeden temin edilen emsal veriler dikkate alinmistir. Yapilan incelemelerde konu
taginmazlar ile ayn1 imar 6zelliklerindeki emsal veriler esas alinmustir.

Taginmazlarin degerlemesinde emsal karsilastirma degerleme yontemi ve maliyet olusumlari yaklagimi
degerleme yontemi birlikte kullanilmistir. 104 Ada 1 Parsel emsal karsilastirma yontemine gore
degerlendirilirken, 1837 Parsel maliyet olusumlar1 yaklasimina gore degerlendirilmistir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ver aldign Tekkekoy Ilcesi, ilce Beledivesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan imar incelemesinde 1837 Parselde yaklasik 616 m> yol terki
oldugu bilgisi alinmistir. Donu_terk alam Imar Kanununun 18. Madde imar Uygulamasi ile
olusan terk alami oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz icin heniiz 18. Madde
Imar Uygulamasi tamamlanmadigindan konu terk alam tapu alamindan_diisiilmemistir. Bu
durum degerlemede dikkate alinmis olup konu terk alanindan sonra olusacak arsa alanina gore
degerleme vapilmis, ulasilan toplam arsa degeri_mevcut arsa alaninin_toplam degeri olarak
kabul edilmistir.

6.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satiy Orneklerinin Tamim Ve Satis Bedelleri Ile
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Emsal 1 Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, konu tasinmazlar ile ayni imar
Satilik ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 8.110 m? alanl arsa emlak¢idan 6.110.000 TL
Arsa bedelle satiliktir. (750 TL/m?)

Samsun Emlak Center —Tel: 0 (506) 900 63 53

Emsal 2 Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, konu tasinmazlar ile ayni imar
Satilik Ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 2.707 m? alanli arsa emlak¢idan 2.250.000 TL
Arsa bedelle satlhktl.r. (830 TL/m?)

Mentor Emlak Insaat — Hiisnii Karaaslan Tel: 0 (536) 379 01 31
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, Samsun-Ordu Yoluna cepheli, konu

Emsal 3 . . o et o .

Satilik tasinmazlar ile ayn1 imar Ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 1.557 m? alanli arsa
Arsa emlak¢idan 1.950.000 TL bedelle satiliktir. (1.252 TL/m?)

Samsun Emlak Center —Tel: 0 (506) 900 63 53

Emsal 4 Dege‘rlem‘e konusu tas.lnmazlaf ile aym1 bolgede, konu tasinmazlar ile ayni imar
Satilik ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 3.234 m? alanli arsa emlak¢idan 1.650.000 TL
Arsa bedelle satiliktir. (510 TL/m?)

Rewell Gayrimenkul—- Tolga Arpaci Tel: 0544 530 5550

Emsal 5 Dege.rlem.e konusu tas:mmazlaf ile ayn1 bolgede, konu taginmazlar ile ayni imar
Satilik ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 1.500 m? alanli arsa emlak¢idan 1.875.000 TL
Arsa bedelle satiliktir. (1.250 TL/m?)

Tung-Ay Gayrimenkul — Ahmet Tungay Tel: 0 (544) 544 95 99

Emsal 6 Degerleme konusu tasinmazlar ile aym1 bdlgede, konu tasinmazlar ile ayni imar
Satilik ozelliklerinde oldugu ifade edilen, 795 m? alanli arsa emlak¢idan 575.000 TL bedelle
Arsa satiliktir. (723 TL/mz)

EFOR EMLAK INSAAT DANISMANLIK Tel: 0 (553) 300 33 30
104 Ada 1 Parsel:
Tekkekoy Belediyesi Emlak Istimlak Miidiirliigiinden alman bilgiye gére konu

Belediye | tasinmazin 2019 yili itibariyle emlak beyan degerinin 40.00 TL oldugu 6grenilmistir.
Emlak | 104 Ada 1 Parselin 30,39 m?’lik hissesi Unye Cimento Ticaret A.S’ye ait olup hisseye
Beyan | diisen emlak beyan degeri 1.215,60 TL dir.

Degeri | 1837 Parsel:

Tekkekdy Belediyesi Emlak Istimlak Miidiirliigiinden alman bilgiye gére konu
tasinmazin 2019 yili itibariyle emlak beyan degerinin 225.00 TL oldugu 6grenilmistir.

Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama: Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller
incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal

veriler Oncelikle degerleme konusu tasinmazlara yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin
tasinmazlar ile aym1 imar Ozelliklerinde olmasi, benzer yapilasma haklarina sahip olmasi ve
tasinmazlar ile benzer biiylikliiklerde olmasi gibi ozelliklerine de dikkat edilmis, emsaller bu
cercevede segilmistir.
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6.5.1.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Hesabi
Bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarindan edinilen
beyanlardan hareketle degerleme yapilmistir. Buna gore:

Emsal ve Serefiyelendirme Aciklamalar:
Degerlemeye konu 1.105,26 m? arsa yiizél¢giimlii 104 ada 1 parsel ve 17.288,88 m? arsa yiizol¢timli

1837 parsellerdir. .

Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip
olduklar1 degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulagilmistir. Degiskenler;
konumu; imar 6zellikeri, alan biiytikliigii, konumu, cephe, tip ve pazarlik payr olup olmamasina gore
belirlenmistir. Buna gore;

Pazarlik Payi . .
. s Alan . Yapilagma | Emsal Diizetimesi
Emsal Igin Emsal Igin Istenen Uygulanmig Konum o et tnun Imar Durumu ..
Taginmazlar . . " . Pazarlk Payr | ' " L. Buyiklugu .. Hakki Uygulanmis Birim
Istenen Deger Birim Deger Birim Deger Serefiyesi .. Serefiyesi .. .
) Serefiyesi Serefiyesi Deger
(TL/m?)
o o Yola Cepheli |17.208,88 m? SANAYi Emsal: 1.50
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Benzer 8.110,00 m? SANAYI Emsal: 1.50
= — 6.110.000,00TL | 753,39 TL/m? 640 TL/m? : 480,29 TL/m?
EMSAL 1 DUZELTMESI / 15% / -15% 0% 0% -10% /
EMSAL 2 OZELLIKLERI Var Yoldan igeride | 2.707,00 m? SANAYi Emsal: 1.20
- —12.250.000,00TL| 831,18 TL/m? 707 TL/m? : 423,90 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMESi / 15% / -35% 0% 0% 5% /
EMSAL 3 OZELLIKLERI Var Yola cepheli | 1.557,00 m? SANAYi Emsal: 1.20
= — 1.950.000,00 TL | 1.252,41 TL/m? 900 TL/m? : 630,00 TL/m?
EMSAL 3 DUZELTMESI / 15% / -20% 0% 0% -10% /
EMSAL 4 OZELLIKLERI 1.650.000.00 TL 510.20TL Var 4336771 Yoldan iceride | 3.234,00 m? Sanayi Emsal: 1.20 303,57 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESi T ’ 15% ' -25% 0% 0% 5% !
EMSAL 5 OZELLIKLERI Var Yola cepheli | 1.500,00 m? Sanayi Emsal: 1.00
= —11.875.000,00TL|  1.250,00 TL 1.062,50 TL : 690,63 TL/m?
EMSAL 5 DUZELTMESi 15% -25% 0% 0% -10% /
EMSAL 6 OZELLIKLERI 575.000.00TL 2232771 Var 6147871 Yoldan iceride | 795,00 m? Sanayi Emsal: 1.20 491,82 TL/m?
EMSAL 6 DUZELTMESIi T ’ 15% ’ -15% 0% 0% 5% '
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi| 503,37 TL
YUVARLATILMIS ARSA BiRiM DEGERI| 500,00 TL

Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu tasinmaz i¢in m2 birim deger 503,37.-TL hesaplanarak
pazarlik paylar1 da dikkate alinarak 500,00.-TL olarak takdir edilmistir. Buna gore hazirlanan deger
tablosu asagida verilmistir. Buna gore:

Buna gore:

104 Ada 1 Parsel Degeri: 645,00 TL/m? x 1.105,26 m* = 712.892,70.-TL = 713.000,00 TL.(KDV
Haric) olarak hesaplanmistir.

104 Ada 1 Parsel Unye Cimento Ticaret A.S (66/2400) Hissesi Degeri:
645,00 TL/m?x 30,39 m?= 19.604,55 TL ~ 19.600,00.-TL (KDV Haric) olarak hesaplanmustur.

1837 Parsel Degeri: 500,00 TL/m? x 17.208,88 m® = 8.604.440,00-TL =~ 8.600.000,00TL. (KDV
Haric) olarak hesaplanmustir.

6.5.2 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet olusumlar1 yaklagimi yontemi 1837 Parselde yer alan tasmmmazin degerlemesinde
kullanilmistir. Konu yontemde arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge
temsilcileri ve ilgili idare calisanlarindan edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir. Parsel
tizerindeki yapilarin degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 09 Nisan 2016 tarih ve
29679 Say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2016 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig 'den’ yararlanilmis, yapilarin
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asinma payl hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asinma
Paylarina Iliskin Oranlar: Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Maliyet olusumlar1 yaklasimi yonteminde iki farkli deger hesaplanmistir. Konu degerlerden ilki
tasinmazin yasal ozelliklerine, yapilarin ruhsat alanlarina gore hesaplanan yasal durum degeri (Pazar
Degeri), ikincisi ise bilgi amacl, parsel iizerindeki yapilarin mevcut kullanim alanlarmma gore
belirlenen bilgi amagli degeridir. Bilgi amacl deger raporun sonug¢ kanaat kisminda verilmemis,
tasinmazin nihai deger takdirine yansitilmamistir. Buna gore 1837 parsel ile ilgili hazirlanan
degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

6.6 Analiz Sonuc¢larmin Karsilastirilmasi, Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz
Sonuclarimin Uyumlastirilmas1 Ve Bu Amagcla izlenen Yoéntemin Ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit ¢alismasinda emsal karsilastirma ve maliyet olusumlari

yaklagimi birlikte kullanilmistir. Her iki yontem sonucundan elde edilen degerler asagida verilmistir.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimma Gore Tasmmazlarin Degeri (Sadece 104 Ada 1 Parsel i¢in
Uygulanmistir)

104 Ada 1 Parsel Arsa Degeri: 713.000,00 TL.-TL (KDV Hari¢) olarak hesaplanmistir.

104 Ada 1 Parsel Unye Cimento Ticaret A.S (66/2400) Hissesi Degeri: 19.600,00.-TL (KDV
Harig) olarak hesaplanmustir.

e Maliyet Olusumlart Yaklasimma Gore Tasmmazlarin Degeri (Sadece 1837 Parsel Igin
Uygulanmistir)

1837 Parsel Arsa Degeri: 8.600.000,00TL.-TL olarak hesaplanmustir.

Her bir parsel ayr1 degerleme yoOntemine gore degerlendirildigi icin analiz sonuglarmin
uyumlulastirilmasina iligkin herhangi bir ¢calismaya ihtiya¢ duyulmamastir.

6.7 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme ¢aligsmas1 kapsaminda yapilan arastirmalarda, miisteriden ve resmi kurumlardan temin

edilen bilgi ve belgelerde gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamustir.

6.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadig1 Hakkinda Gdoriis

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-1’de listelenmistir. Degerleme konusu

tasinmazlardan 104 Ada 1 Parsel Arsa vasiflidir. Taginmaz {izerinde ekonomik deger olusturacak
herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Konu tasinmaz ile ilgili Tekkekdy Belediyesi’nde yapilan
incelemede tasinmazin imarli oldugu ve Sanayi Alani1 imar fonksiyonuna sahip oldugu tespit
edilmistir. Degerleme konusu 1837 Parsel iizerinde beton santrali yer almaktadir. Beton santrali ve
parsel tlizerindeki yapilar ile ilgili detayli bilgi gayrimenkuliin 6zellikleri boliimiinde ve taginmazin
yasal Ozelliklerinin anlatildigi boliimde verilmistir. Yapilarin ruhsat-iskan belgesi ile yerinde yapilan
incelemeler karsilastirildiginda meveut durumda ruhsatindan farkli bazi1 yapilagmalarin oldugu tespit
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edilmistir. Ruhsat dis1 yapilmis olan yapi-miistemilatlar yasal durum degerlemesinde dikkate
alinmamustir.

6.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda  Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir

Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri raporun ilgili boliimlerinde verilmistir.

Firmamizin goriisiine gére GYO Portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk
danigmani goriigii alinmasi tavsiye edilmektedir.

6.10 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarda miisterek veya boliinmiis olarak kullanilan ayr1 bir boliim bulunmamaktadir. 104 Ada 1

Parsel hisseli olup degerleme maliklerin hisse paylarina goére yapilmistir. bunun disinda ayrica bir
misterek, boliinmiis kisim degerlemesi yapilmamastir.

6.11 Hasilat Paylasim Veya Kat Karsihg: Yontemi fle Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilig1 analizi yapilmamistir.

6.12 Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsaymmlar fle Ulasilan Sonuclar, En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri
Analizi
Degerleme calismasinda, bos arsa i¢cin emsal karsilagtirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir.

En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak

gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine
ulastiran en olas1 kullanimidir.

Ustte verilen tanim cergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Taginmazlarin en iyi
ve faydali kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek projenin satisa sunulmasi
oldugu diistiniilmektedir.

6.13 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarimin
Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7 SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Ekspertize konu gayrimenkuller Samsun {li’nin ilgelerinden olan Tekkekdy Ilgesinde yer almaktadir.

Taginmazlar sanayi alan1 imarlidir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde sanayi alanlari, bos arsa-araziler
ve depolama alanlar1 bulunmaktadir. Taginmazlarin bulundugu bolge gelisim potansiyeli yiiksek bir
bolgedir. Samsun OSB’ye yakin konumlu olmasi, tramway giizergahinda yer almasi, Yasar Dogu
Spor Salonu-Yeni 19 Mayis Stadyumu-Tiiyap Fuar Alani ve Samsun-Ordu Yoluna yakin konumlu
olmasi gibi 6zellikleriyle dikkat ¢ekmektedir. 1837 Parsel iizerindeki yapilardan bir kisminin ruhsatsiz
yapilmis olmasi ve 104 Ada 1 Parselin hisseli tapu kaydina sahip olmasi olumsuz bir 6zellik
olusturmaktadir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktdrler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmustir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilirdir.

Samsun 1ili, Tekkekoy Ilcesi, Cirakman Mahallesi, 104 Ada 1 Numaral Parselde “ARSA”
vasfiyla kayith taginmazin, Pazar Degeri olmak iizere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV
hari¢ 713.000,00.-TL (YediYiizOnii¢Bin Tiirk Liras1), Unye Cimento Ticaret A.S hissesi degeri
KDV hari¢ 19.600,00.-TL (OnDokuzBinAlt1Yiiz Tiirk Lirasi) olacak sekilde deger takdir edilmistir.

Samsun Ili, Tekkekoy Tlcesi, Cirakman Mahallesi, 1837 Numarah Parselde “TARLA” vasfiyla,
tam hissesi UNYE CIMENTO SANAYI TICARET A.S adina kayith tasinmazin Pazar Degeri
olmak {izere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV  hari¢  8.600.00,00.-TL
(SekizMilyonAlt1YiizBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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7.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
104 Ada 1 Parselin hisseli tapu kaydina sahip olmasi, 1837 Parselin ise mevcut kullanimi, yapisal

ozellikleri ve pazar degeri itibariyle sinirli bir alici kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazlarin satig
kabiliyeti “Alicisi Az” olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida
verilmistir.

104 ADA 1 PARSEL
Pazar Degeri (KDV Haric): 713.000,00.-TL
Unye Cimento Ticaret A.S
Hissesi Pazar Degeri (KDV 19.600,00.-TL
Haric):
Pazar Degeri (KDV Dahil): 841.340,00.-TL
Unye Cimento Ticaret A.S
Hissesi Pazar Degeri (KDV 23.128,00.-TL
Dahil):
2019 Emlak Beyan Degeri:
(Unye Cimento Ticaret A.S 225,00.-TL
Hissesi)
Satilabilirlik: [] Satilabilir | Il Alcis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘DSatllamaz
1837 PARSEL
Pazar Degeri (KDV Haric): 8.600.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dibhil): 10.148.000,00.-TL
Emlak Beyan Degeri: 225.000,00.-TL
Satilabilirlik: (] Satiabilir | Il Alcis1 Az ‘I:l Satis1 Giig ‘DSatllamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Merve AYGAR Ebru OZ
Iktisatci Mimar
(SPK lisans n0:409829/02.07.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

7.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler ve Ekler Listesi

e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.
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| 30.10.2019 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |

| Déviz Cinsi ” Al (TL) ” Satis (TL) I

[Dolar Il 5.7363 || 5.7466 |

[Euro Il 6.3772 Il 6.3887 |
Rapor EKleri

Tapu Kayit Ornekleri
Fotograflar

Imar Plan Ornegi ve Plan Notlar
Kadastro Plan1

Hava Fotografi

Yap1 Ruhsati

Yap: Kullanma Izin Belgesi
Emlak Beyani

Uygunluk Beyani

izin Beyam

Ozgegmisler

SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmaninin)

SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmaninin)
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.
8.1 Tapu Kayit Ornekleri
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: EDA OZ Tarih: 28/10/2019 13:20
Im |:¢¢nug ]
059019114315 20191028-1537-F01809 11431 ]
{Ana Taginmaz /1837
66836009 17208.88
SAMSUN/TEKKEKOY TARLA
Tekkekoy TM
CIRAKMAN M
CIFTLIK
20/1894
| Aktif
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
. - " | . Tekkekoy TM Diger Irtifak
Irtifak TEK C;EVNAERLDI:JRUDA LEHINE 2940 M2 KISIM UZERINDE IRTIFAK :(SUNR,%GGL)(‘!}U_Eﬁl)({IYKENELE’G’R]K Haklannin Tesisi Yev- 281
NG = Tanh: 07/03/1904
Maiklyet
Tip / lptirakNo |
Z - Tekkekoy TM Kadastro
SN:6043577) UNYE CIMENTO SANAY| VE TICARET -
183087034 |£\NON|M SIRKETI VKR 2570033348 Payh Moikiyet/ |1/1 Parseiinde Biriestimne Yev:
171
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayds Olugturan: EDA OZ Tarth: 28/10/2018 13:22
|Dekontho lum& |
059019114325 |20191028-1537-F01813 11432 ]
|Ana Taginmaz PLM 104/1
66836111 110526
SAMSUN/TEKKEKOY ARSA
Tekkekdy TM
CIRAKMAN M
2001896
Aktif
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
rifak | TEK GENEL MUD. LEHINE 352,41 M2 KISIM UZERINDE IRTIFAK  |(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK  [Tekkekoy TM Diger "“%"7
HAKKI VARDIR KURUMU (TEK) VKN: aklarinin Tesisi Yev:
Tarih: 06/04/1995
intiyati Tedbir- SAMSUN 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin Tekkekoy TM Ihtiyati Tedbir
Serh  [01/10/2015 tarih 2015/296 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili Tesisi Yev: 4043 Tarih:
yazilar ile (Aciklama: - ) 06/10/2015
|StstomNo [ Malik Pay/Payda _|Tesls Iglom Terkin Islem
(SN:6043577) UNYE CIMENTO SANAYI VE TICARET Tekkekoy TM Imar (TSM)
185087204 | ANONIM SIRKETI VKN.2570033348 Payli Mokiyet /' |66 /2400 Yev: 507 Tarih: 06/04/1995
Tekkekdy TM Satis Yev:
185087205  |(SN:135071669) EMINE GINAR : HASAN Kizi Payl Mukiyet/ 089 /2400 [SERKEY DR SIRR O
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
1/2
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Tekkekdy TM Davalidir
SAMSUN 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 30/07/2018 tarih ve Kesinlesmemis
Beyan |2015/296 ESAS sayili M Mazekk i l Mahkeme Kararlarinin
dosyasinda davalidir. Belitmesinin Tesisi Yev:
4721 Tarih: 31/07/2018

¢ Tesls Islom [Terkin lslem
185087206 |(SN:134920610) HUSEYIN GINAR : SABAN Oglu Payhi Mukiyet / 00012400 [TeKkerOy Tht Sati vev.

Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tosls lglom
Tekkekdy TM Davalidir
SAMSUN 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 30/07/2018 tarih ve Kesinlesmemis
Beyan |2015/296 ESAS sayili M MGz i l Mahkeme Kararlarinin
dosyasinda davalidir. Belitmesinin Tesisi Yev:
4721 Tarih: 31/07/2018

g [Terkin Iglem
185087207  |(SN:135071667) BASRI CINAR : ISA Ogiu Payli Malkiyet | [355/2400  [TeKkekoy T Satis vev:

2/2
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8.2 Tasimmmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
104 ADA 1 PARSEL

1837 PARSEL
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18. KUGCUK SANAYQ SITESI ALANLARINDA PLANDA BELIRTILEN GEKME
MESAFELERININ ICINDE KALAN ALANIN TAMAMI YAPI ALANI OLARAK KULLANILIR.
YAPI YUKSEKLIGI IGIN DA UZERINDE YAZAN EN FAZLA YUKSEKLIK DEGERINE
UYULUR. ORNEK SANAYI SITESI, iLKADIM SANAYI SITESI, ONDOKUZMAYIS SANAYi
SITESI ALANLARINDA, KOOPERATIF YOLUYLA YAPILAN INSAAT RUHSATLI YAPILAR
OLDUGU HALIYLE RUHSATLANDIRILABILIR.
lgm“AuNLARINDA' .
- PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE YER ALAN SANAYI BOLGELERI
PARSELASYON KOSULLARI GECERLIDIR.
- INSAAT TABAN ALANI TAKS:0,60,
- INSAAT EMSALI E:1,50' GECEMEZ.
- YAN VE ARKA BAHGE MESAFESI 5 MDEN AZ OLAMAZ.
- YAPI YUKSELIGI URETIM TEKNOLOJININ GEREKTIRDIGI SEKILDE SERBESTTIR.
- MEVCUT YAPILASMADAN DOLAYI GEKME MESAFESININ OLMADIGI DURUMLARDA
IKILI BLOK TESKIL ETMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.
- BU ALANLARDA DEPOLAMA TESISI YAPILABILIR.
20. BUFE OLARAK ONERILEN ALANLARDA YAPILASMA ALANI: TAKS:0,40, Y
FAZLA YUKSEKLIK 3,50 m VE 1 KAT OLARAK UYGULANACAKTIR.
21. AKARYAKIT ISTASYONLARINDA, TAKS, INSAAT ALANI VE GEKME MESAFELER]
VE KAT SAYISINA UYMAK SARTIYLA TICARET ALANI VE KONUT DISI KENTSEL
CALISMA ALANI KULLANIMI YAPILARI YAPILABILIR.
22. IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU 30.03. 2015 TARIHINDE
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKALNLIGI TARAFINDAN ONAYLANMISTIR. BU RAPORA GORE
PLAN KAPSAMI ICINDE DIKKAT EDILMESI GEREKEN HUSUSLAR ASAGIDAKI GIBIDIR.
INCELEME ALANI, TURKIYE DEPREM BOLGELERI HARITASINA GORE 2. DERECE
DEPREM BOLGESINDE YER ALMAKTADIR. YAPILACAK YAPILARDA, AFET
BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIGE UYULMALIDIR.
-ONLEMLI ALAN 5-1 (0A-5.1) :
ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE SISME-OTURMA AGISINDAN SORUNLU ALANLAR
INCELEME ALANINDA EGIMI %0-10 ARASINDA DEGISTIGH ALUVYON ZEMIN iLE BU

Ma
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8.4 Kadastro Plan Ornegi
(Elektronik Ortamdan incelenmistir)
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8.5 Tasmmmazlar ve Yakin Cevresi Hava Fotografi
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8.7 Emlak Beyan Ornekleri
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8.8 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2019 SPM-UNYEC 02
Rapor Tarihi: 30.10.2019
Hazirlanan Kurum: UNYE CIMENTO TICARET SANAYI A.S

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuc¢lar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Merve AYGAR Ebru OZ
Iktisate1 Mimar
(SPK lisans no:409829/02.07.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.9 1Izin Beyam

1ZIN BEYANI

Rapor No: 2019 SPM-UNYEC 02
Rapor Tarihi: 30.10.2019
Hazirlanan Kurum: UNYE CIMENTO TICARET SANAYI A.S

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES)
dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen vayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Merve AYGAR Ebru OZ
Iktisatci Mimar
(SPK lisans n0:409829/02.07.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.10 Sorumlu Degerleme Uzmam Ozgecmisi

Ad1 Soyadi : Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)
Dogum Tarihi / Yeri : 1974/ Ankara
Egitim Durumu : Lisans/ Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fak. / Mimarlik

Profesyonel Deneyim

Yonetim Kurulu

2007/ ---- Lal Gayrimenkul Degerleme A.S.

Baskani
2005/2007 Miidiir Lal Gayrimenkul Degerleme Ltd. Sti

Lal Insaat Emlak Taahhiit ve Miihendislik Ltd. Sti.

1998 / 2005 Miidiir
1996 / 1998 .

Mimar EF Proje Ltd. $ti.
1995/ 1996 Mimar US Mimarlik Ltd. Sti.
Bilgisayar Bilgisi : TMMOB / Autocad, Windows 3x-XP, MS-Office uygulamalari,
Yabanci Dil : Ingilizce,

Uye Kurulus&Komisyonlar : TMMOB Mimarlar Odasi,
Mimarlik Vakfi,
Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
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8.11 Degerleme Uzmam Ozgecmisi

Ad1 Soyadi
Dogum Tarihi / Yeri

Egitim Durumu

Profesyonel Deneyim

2019/ ---- Degerleme

Uzmani

2018/2019 | Degerleme

Uzmani

Bilgisayar Bilgisi

Yabanci Dil

Uye Kurulus&Komisyonlar

: Merve AYGAR (SPK Lisans No: 409829)

11994 /| ANKARA

: Selguk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi - Iktisat
Bolimii (2017)

Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S.

Stimer Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Windows Isletim Sistemleri, Windows Microsoft Office, Internet,

: Ingilizce,

: Tlirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
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8.12 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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8.13 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

DSPL

Pyasay

Lo radarma Seol ve SFtm Murddasu

Tarih : 02.07.2018 No : 409829

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Ku:ulu'ngn "“Sermaye FPiyasasinda Faaliyette Bulunanlar fcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Migkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Merve AYGAR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

, Levent l-L»\N[_.I('J(".LU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR
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