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Konu: Trabzon ili, Orta Hisar Ilcesi, Kalkinma mahallesinde konumlu findiklik nitelikli gayrimenkul
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Sayin Yetkili

Trabzon ili, Ortahisar ilcesi, Kalkinma Mahallesi'nde yer alan 619 ada, 9 no'lu parsel igin sirketimiz
tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma
kapsaminda Lisansli Dederleme Uzmani Elif ILERIYE ve Degerleme Uzman Yardimcisi Sn. Haluk YAZICI
tarafindan bahse konu gayrimenkul ve gevreleri bizzat gériilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkultin yakin civar ile daha genis 6lgekte Trabzon ili, Ortahisar ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler taglyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz buglinkii ekonomik kosullar cercevesinde soz
konusu arsa nitelikli gayrimenkuller (zerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz
edilmistir. Isbu rapor 30.12.2014 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deder tespiti ile ilgili
calisma kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve glinimiiz ekonomik kosullari dikkate
alinmigtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Midir Yardimcisi
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Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:061-R1 Rapor Tarihi:30.12.2014



Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim (cret, dnceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gdzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngoriilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine badl degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iligkin milkiyet hakkini etkileyen vyasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Elif ILERIYE Ahmet ARSLAN
Dederleme Uzmani (402572) Sorumlu Dederleme Uzmani (400376)
hiidicp
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve Rapor | 30.12.2014/61-R1

Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati ACIKLAMALI DEGERLEME

Incelemenin Yapildigi Tarih 14.11.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk Ruhsat SUres_i dolmus kaba insaat halinde Otel
ve Akaryakit Istasyonu

Gayrimenkuliin Adresi Ortahisar Ilcesi Kalkinma Mahallesi Devlet Sahil
Yolu Caddesi 619 Ada 9 Parsel

Hukuki Tanimi Findiklik

Mal Sahibi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi  Anonim
Sirketi

Mevcut Kullanimi Insaat Halinde

Mevcut Kullanici Mulk Sahibi

Imar Durumu Akaryakit Istasyonu Alani + Ticaret Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa Alani 7.781.31m2

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani 16.881m?2

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Maliyet Yaklagimi

Satis Kabiliyeti ALICISI AZ

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri (Yasal Durum) 22.184.000 TL

KDV Haric Adil Piyasa Degeri (Yasal Durum) 18.800.000 TL+KDV

Bilgi Amach Mevcut Durum Degeri Yapi Degeri — 4.800.000 TL
Arsa Dederi — 18.800.000 TL
TOPLAM - 23.600.000 TL + KDV

Degerleme Uzmani Elif ILERIYE
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Vakif GYO'nun 12.11.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihli,
61-R1 numaral rapor olarak tanzim edilmistir.

3. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor SPK mevzuati gergevesinde faaliyet gdsteren Vakif GYO A.S. ‘nin milkiyetinde bulunan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme
raporudur. Daha sonra SPK’'nin 123903-340.99-1152 sayil yazisina istinaden 30.12.2014 tarihli revize
edilerek hazirlanmigtir.

4. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Lisansl Dederleme Uzmani Elif ILERIYE
(402572) tarafindan hazirlanmistir. Dederleme Uzman Yardimcisi Haluk YAZICI calismalar sirasinda
destek vermistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.11.2014 tarihinde calismalara baglamis
ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Vakif GYO arasinda taraflarin hak ve yikiimliliiklerini belirleyen
13.11.2014 tarihli dayanak stzlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

7. Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Adres :Tugay Yolu Cad., No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe / ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com
Kurulus Yili : 19.07.2005

Odenmis Sermayesi: 460.000 TL

8.  Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Serifali Mh. Bayraktar Bulvari No: 62 Umraniye / ISTANBUL adresinde ikamet
eden Vakif Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi A.S. igin hazirlanmistir.

9. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Trabzon ili, Ortahisar ilcesi, Kalkinma mahallesinde, konumlu
gayrimenkulin 25.12.2014 tarihli 61 no.lu raporun, SPK'nin 123903-340.99-1152 sayili yazisina
istinaden 30.12.2014 tarihli revize amacgl piyasa dederlerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini  kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satisi icin acik piyasada makul bir slire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettidi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise;

. Yapti§i calismanin baglh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirligi, il Ozel idaresi, Kadastro
Midirlugi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bolgedeki emlak ofislerinden aragtiriimigtir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Trabzon ili Genel Veriler

4.664 km?2 yiizolgiime sahip Trabzon ilj,
Dodu Karadeniz Dadlar’nin olusturdugu
yayin ortasindaki Kalkanli daglik kiitlesinin
kuzeye bakan yamaglarinda 38° 30' - 40°
30' dogu meridyenleri ile 40° 30' - 41° 30'
kuzey paralelleri arasinda yer almakta
olup, kuzeyinde Karadeniz, gineyinde
Gimishane ve Bayburt, dogusunda Rize,
batisinda Giresun ili bulunmaktadir. 2013
yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin niifusu 758.237’dir. Bu niifusun 374.562'si
(%49,40) erkek, 383.675'i (%50,60) kadindir. 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina
gore Trabzon 81 1l icinde toplam niifus itibariyle 29.'uncu sirada yer almakta ve Tiirkiye Niifusunun
%71'ini teskil etmektedir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Trabzon'un toplam 18 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yil
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu
758.237 kisidir. Istanbul'un 18 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
cok niifuslu ilcesi Akgaabat en az niifuslu ilcesi de Dernek Pazari olmustur.

illiige merkezi Toplam
Trabzon Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Akgaabat 113.917 56.402 57.515 113.917 56.402 57.515
Arakh 48.489 23914 24 575 48.489 23914 24 575
Arsin 27.927 13.872 14.055 27.927 13.872 14.055
Besikdiizu 21.826 10.513 11.313 21.826 10.513 11.313
Carsibasi 15.742 7.927 7.815 15.742 7.927 7.815
Caykara 14.384 7.168 7.216 14.384 7.168 7.216
Dernekpazari 3.859 1.882 1.977 3.859 1.882 1.977
Duzkoy 14.804 7130 7674 14.804 7130 7.674
Hayrat 7.446 3.555 3.891 7.446 3.555 3.891
Kopriibag: 5212 2597 2615 5212 2597 2615
Macka 24.971 12.164 12.807 24971 12.164 12.807
Of 41.649 20.474 21.175 41.649 20.474 21.175
Ortahisar 306.286 152.303 153.983 306.286 152.303 153.983
Siirmene 26.493 13.193 13.300 26.493 13.193 13.300
Salpazan 11.546 5.590 5.956 11.546 5590 5956
Tonya 15.620 7.530 8.090 15.620 7530 8.090
Vakfikebir 26.320 12.853 13.467 26.320 12.853 13.467
Yomra 31.746 15.495 16.251 31.746 15.495 16.251
Toplam 758.237 374.562 383.675 758.237 374.562 383.675

Tablo. 1. (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglari (2012)
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Trabzon ilinin arazi yapisi blylk capli sanayi tesislerinin kurulumu igin uygun olmayip, imalat
sanayinde sayilabilecek belli bash alanlar; un ve kepek, siit mamulleri, balik yag ve unu, hazir giyim,
mefrusat, ayakkabi, kereste, beton direk, lastik ve plastik Urlnler, PVC boru, bakir, ¢inko,
kursun, alliminyum, kursun mamulleri, boru, galvanizli sac, tugla, metal, otomobil yan sanayi
ve cerrahi dikim malzemesi imalatidir. Yine ilde bir adet gimento fabrikasi bulunmaktadir, Trabzon ilinin
issizlik orani 2011 yili igin % 7,8, isgliciine katiima orani % 51,4, ve istihdam orani % 47,4" dir.
Trabzon ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtigi hasila, sanayi is kolunda gcalisanlarin
toplam istihdama orani bakimindan Tirkiye ortalamalarinin altindadir. Tarim kolunda calisanlarin
toplam istihdama orani ise Tirkiye ortalamalarinin Gstiindedir. 2012 yilinda Trabzon ilinde toplam
tanmsal alani 105 093 ha’ dir. Bu alanin 81 .536 hektari uzun 6miirll bitkiler alani, geri kalani ise
toplam iglenen tarim alanidir. Trabzon kiiltlirel ve sosyal yonden gelismis olmasina ragmen,
beklenen  ekonomik  gelismeyi sadlayamamigtir. iIlin ekonomisi halen tarm ve hayvanciliga
dayanmaktadir. En dnemli gecim kaynadi cay ve findik olup, misir, lahana ve patates de kayda deder
artinler arasindadir. Hayvancllk daha ¢ok sit ve sit mamulleri Gretimine yonelik olarak
yapilmaktadir. Daha ¢ok biyilikbas hayvan beslenmektedir. Balikgilik da, Trabzon ili icin 6nemli bir
gecim kaynadidir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Trabzon ilinin toplam isglict Tirkiye ortalamasinin tizerinde iken, Dogu Karadeniz Bolgesi icinde daha
kiicik bir paya sahiptir. Istihdam edilen niifus ise Dogu Karadeniz Bolgesi ve Tiirkiye ile
karsilastirildiginda benzer dederlere sahip olduklari goriilmektedir. Trabzon ili icin issiz nifus
degerleri de Dogu Karadeniz Bolgesi ve Tirkiye ile yakin dederlere sahiptir. ilde tarm sektdrii en
onemli isthdam kaynadi olup, daha sonra hizmetler ve sanayi sektérii gelmektedir. ilin
ekonomisi blylik bir oranla tarm ve dider tarimsal faaliyetlere badlidir. Sanayi sektori
ekonomik sektorler iginde kiglk bir paya sahiptir. Tarim sektdriindeki istihdam payl zamanla
azalma gostermistir, bunun yaninda hizmetler ve insaat sektériinden sadlanan istihdam zaman icinde
artmistir. GSYIH' nin sektdrel dagiimi incelendiginde tarm %17,7, sanayi %14,0, ticaret %18,2,
devlet hizmetleri %18,8lik bir paya sahiptir. Istihdamin sektérlere dadiimi ve GSYIH icinde
sektorlerin payl karsilastirildiginda GSYIH icinde hizmetler payr tarmdan daha fazla bir degere
sahiptir. Sanayi, hem GSYIH icinde hem de isgiiciiniin sektdrlere dagilimi siralamasinda ticlincii
sirada yer almaktadir.

Ticaret ve Sanayi

Sanayi sektdriinin GSYIH icindeki payi ve istihdam degerlerine bakildiinda sanayi sektdriiniin
diger sektorlere gére pek fazla gelismedigi goriilmektedir. GSYIH icinde sanayi sektoriiniin payr %
14'diir. GSYIH icinde sanayi sektdriiniin payl tarim ve hizmetlerden sonra gelmektedir. Imalat Sanayi,
sanayi sektérii icinde %93,51 ‘lik bir istihdam saglamaktadir. imalat Sanayindeki faaliyet kollar gida
sanayi, tekstil, kimya sanayi, plastik Griinler ve agac isleridir. Daha cok kiiclik ve orta 6lgekli kuruluslar
faaliyet gostermektedir. En blyilik sanayi kurulusu Trabzon Cimento Fabrikasi'dir. Sirmene ve
Camburnu Beldelerinde tekne ve gemi yapimina yonelik kuruluslar faaliyet gdstermektedir.

Tarim ve Hayvancilik

Tarm sektérii Trabzon ili ekonomisine biiyik gelir sadlamaktadir. GSYIH icinde tarm
sektériiniin  payl %17,7'dir. ilin topografik yapisindan dolayr tarimsal (retimde tarm ara¢ ve
gereglerinden ¢ok emek yodun bir is gicl kullaniimaktadir. Tarim is kolunda calisanlarin
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toplam istihdama orani % 64,31dir. Ilin codrafi yapisi ve iklim 6zellikleri cok cesitli bitkisel
Uretim yapilmasina olanak saglamamistir. Trabzon’da tarimsal tretimi en fazla yapilan Griinler cay
ve findiktir. Findik ihracati yapildigindan dolayr ekonomik getirisi fazladir. Findikta Gretimi yaklasik
olarak yillik 45.000-55.000 ton’dur. Ilde iretiminden biiyiik ekonomik gelir sadlanan ikinci dnemli
tarmsal Grin caydir. Cay dretimi en c¢ok Arakli, Dernekpazari, Hayrat, Of, Sirmene ve
Vakfikebir ilcelerinde yapiimaktadir. Dodu Karadeniz Bolgesinde cay (retim alanlarinin %20,6’sI
Trabzon'da yer almaktadir. Trabzon ili Tirkiye'de caylik alanlarin kapladigi alan bakiminda Rize'den
sonra 2. Sirada yer almaktadir. Yillik yas cay iretim miktari ortalama 120.000 ton’dur. Ilde diger tarim
driinleri hububat, misir, fasulye, tiitiin ve patatestir. Ilde &6zellikle biiyiikbas hayvan beslenmektedir.
Buna badlh olarak ta siit ve sit drinlerinin Uretimi yapilmaktadir. Trabzon ilinde balikgilik
faaliyetleri de ©nemli bir ekonomik girdi saglamaktadir. Ozellikle hamsi iretimi su Griinlerinin
basinda gelmektedir. Trabzon ilinin GSYIH ‘si icinde balikgilik sektoriiniin payr % 4,3'tiir.

Ormancilik ve Madencilik

Trabzon ili orman varligi bakimindan oldukga zengin sayilir. 200.000 hektar ormanlik ve 10.000 hektar
fundalik saha vardir. Il dahilinde 2300 m yiikseklife kadar ormanlar bulunur. Yiikseklerde igne
yaprakli, alcaklarda genis yaprakl adaglara rastlanir. Ormanlarda en ¢ok ¢am, ladin, kdknar, fundalik,
kizilcik, taflan, musmula, avcl Gziimi, defne, geyikdikeni, gobanpiiskilli ve 500 m yiikseklige kadar
kestane, mese ve kiziladaglarla gok cesitli agaglar bulunur. 38 kéy orman icinde ve 87 kdy orman
kenarindadir. Ormanlardan tomruk, maden diregi, sandyi odunu, kagithk odun ve yakacak odun elde
edilir.

Turizm

Trabzon, bdlgede turizm faaliyetlerinin en yodun oldugu ildir. Turizm ve Belediye Belgeli 178
konaklama tesisinde toplam 2.452 oda ile 10.933 yatak bulunmaktadir Sahil yolunu kullanan turistlerin
timi Trabzon'dan gecmektedir. Dogu Karadeniz Boélgesinde, Samsun disinda Havaalanina sahip tek il
oldugundan ucakla seyahat eden turistlerin tiimii Trabzon’a ugramaktadir. Ildeki kiiltiirel, tarihi ve
arkeolojik eserlerin yogunlugu, ilin dnemli bir el sanatlari merkezi olmasi Trabzon’u turizm odagi haline
getirmistir. Dogu Karadeniz Turizm Master Planinda il {ic adet Eylem Bolgesine ayrilmis olup bunlar,
Trabzon Kenti Eylem Bolgesi, Sultan Murat Yaylasi Eylem Bolgesi ve Samandira Yaylasi Konaklama
Gelisim Merkezi Eylem Bolgesi‘'dir. Trabzon Kenti Eylem Bolgesi; cok sayida kaynadi biinyesinde
bulunduran Trabzonun turizm sektériinden daha fazla pay alabilmesi icin Zaganos ve Tabakhane
vadileri projelerinin karayolundan otobiis girecek sekilde gelistirilmesi, Ayasofya miizesi gevresinin
otopark destekli olarak yeniden diizenlenmesi ve kent bitlininiin uzun vadede turizm agisindan bir
gekim merkezi olarak dederlendiriimesi igin segilmistir. Sultan Murat Yaylasi Eylem Bdlgesi; Sultan
Murat Yaylasi'nin gok sayida yaylayi iceren dogal bir ganagin iginde yer almasi, daglardan gegen oneri
turizm glzergahi Gzerinde yer almasi nedeniyle gelecekte 6nemli bir mola ve geceleme noktasi olmaya
aday olmasi ve halen ingaati devam eden Caykara-Sultan Murat yolunun tamamlanmasi ile yaylaya
buiylk tur otobuslerinin kolaylikla erismesi mimkiin olmasi nedeniyle secilmistir. Samandira Yaylasi
Konaklama Gelisim Merkezi Eylem Bdlgesi; Simela’nin geceleme olanadi yaratma potansiyeli dikkate
alinarak, yakin cevrede yeni bir konaklama merkezinin ticari olarak basariyla calisabilecegi ve bu
konaklama merkezinin Altindere Milli Parkina bitisik Samandira ve Armutluk yaylalarinda planlanmasi,
bélgenin Ayder gibi orman ici bosluk olmasi, cok genis bir manzarasi bulunmasi, Siimela’nin glintbirlik
turlarla yiriime mesafesi icinde bulunmasi ve bdlgede kis yogunlugunu arttirmak amaciyla bir adet cok
maksatll kiglk bir telesiyej dnerilmesi nedeniyle segilmistir.Bununla birlikte sehrin bes adet turizm
merkezi bulunmakta olup bunlar; Solma Turizm Merkezi, Yilantag Turizm Merkezi, Pazarcik Turizm
Merkezi, Arakli Turizm Merkezi ve Karadag Turizm Merkezi'dir.Ayrica Uzungdl Ozel Cevre Koruma
Bolgesi, Altindere Milli Parki, Vazelon Manastiri, Kustul Manastiri, Sisdadi Yaylasi, Cal Magarasi, Ocakli
Koyl Kilisesi, Sera Golii ve Hamsikdy sehrin dnemli noktasal turizm basliklar olarak segilmistir.
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3.1.2. Ortahisar Ilcesi Genel Veriler

12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen biiyliksehir yasa tasarisi ile biiyliksehir olan Trabzon'un merkez
ilcesinin adi Ortahisar olarak belirlenmistir. Kentin en biyik ilcesi konumundaki Ortahisar, ayni
zamanda tarihi ve kiltirel mirasi ile en eski yerlesim yeri oldugunu gosteren kanitlara sahiptir.
Ozellikle merkez ve sahil boyunca cok sayida kale kalintisina rastlamak miimkiindiir. Bircogu binlerce
yilhk gegmisten glinimiize kadar ulagabilme direncini gdstermis olan bu kale kalintilari y6renin ne
kadar eski bir yerlesim merkezi oldugunun agik kaniti olarak ayakta durmaktadir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER

3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TRABZON
ORTAHISAR
- 9
KALKINMA 7.781,31 m2
- VASFI FINDIKLIK

- JTE ORI VAKIF - GAYRIMENKUL - YATIRIM
ORTAKLIGI A. S.(1/1)

95
619
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

26.09.2014 tarihinde ilgili tapu sicil midrltga tapu kiitigu kayitlan gercevesinde yapilan arastirmada;
konu miilk Gzerinde herhangi bir takyidat olmadigi tespit edilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil icerisindeki Satis Bilgileri

19.09.2014 tarihinde ilgili tapu sicil miidirlGga tapu kitiga kayrtlar cercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu miilkiin 24.07.2014 tarihi itibari ile satis gérmis oldugu sifahi olarak 6grenilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, Ortahisar Belediye Baskaligi, Imar ve Sehircilik Midirligi'nde alinan ve
tarafimiza resmi imar durum belgesi verilmeyen ancak sifaen beyan edilen 03.09.2008 tarihli ve
1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planina gére; degerleme konusu 619 Ada 9 nolu parselin bir kismi A
lejanti ile gdsterilen Akaryakit Istasyonu Alani icerisinde, Bir kismi Ticaret Alani icerisinde kalmaktadir.
Akaryakit Alani igerisinde kalan kisim yaklagik 1.392 m2 olup E: 0,40 ve Hmax: 7.00 m yapilasma
kosuluna haizdir. Ticaret alaninda kalan kisim yaklasik 6.390 m2 olup E: 1,5 ve Hmax: 25 m yapilasma
kosuluna haizdir.

" BMK03.09.2008 TARIH 275 SAY] 7‘, 1

{ BMK07.09 2606 TARIH 220 SAY] M :
| BMK:02,03/2007 TARIH 99 SAYI \i"‘ piiy

| B ‘ " EF1.50 gl
g I-| 15 ! Hmax=25.00
==t : b L (6 KAT)

‘ e :
. | 20 00 7 —\\ i
48 SAYI | \ 15% oo

Tl el

Otel kismi icin diizenlenmis 13/06/1996 tarih ve 192-24 sayili ve 11/06/2001 tarih ve 352-4 sayili yapi
ruhsatlarinda otelin 3 bodrum + zemin + asma + 3 normal + c¢ati arasi olacak sekilde
ruhsatlandinimigtir.  23.08.2007 tarihli mimari projenin tadilat ruhsatina ilgili belediyeden
ulagilamamigtir. Ayrica 26.12.2000 tarihli Yapi Ruhsatinin siiresinin dolmasi nedeni ile verilmis Yapi
Tatil Tutanagi ve 10.05.2001 tarih 1615 sayili enclimen karari ilgili dosyasinda gézlenmistir. Akaryakit
tesisi igin ise 13/06/1996 tarih ve 192-24 sayili ve 11/06/2001 tarih ve 352-4 sayili yapi ruhsatlari ile 2
bodrum + zemin + galeri +1 normal kat + ¢ati kati olacak sekilde ruhsatlandirma islemi yapilmistir..

Yapi Ruhsat:

Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmaz lizerinde mevcut ingaat imalatinin uzun zamandir durmus ve devam
etmeyen goriinimde oldudu bilinmekte olup bu nedenle herhangi bir yapi denetim islemine tabi
olmadi§i gdzlenmistir.
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3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son Uc¢ Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Iigili Belediye Imar Miidiirligiinden alinan sifai bilgi dogrultusunda parsel icin 2007 yilindaki imar plani
degisikliginin 2008 yilinda iptal edilmesiyle parselin 2005 yilinda dizenlenmis olan imar planinin gegerli
oldugu bilgisi alinmis ve bu dedisiklik neticesinde tadilat projesinin hiikiimsiiz oldugu 6grenilmistir.

3.5. Tasinmazin Tanitilmasi

3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuliin ulagim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Trabzon
Olgedinde bakildiinda merkezi bir konumda oldugu goriilmektedir. Devlet Sahil Yolu Caddesi (izerinde
cadde cepheli yerlesik olmasi ulasim acisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun géstergesidir.
Konu gayrimenkule ulagim Devlet Sahil Yolu Caddesi'nden saglanmaktadir. Ortahisar Ilce merkezinden
dogu yoniinde devem eden,giizergah olarak Comlekgi,Dedirmendere konumlamalarini takip eden Sahil
Caddesi Kalkinma Mabhallesi kavsagina yakin bir nokta da giiney ydniinde Giimiishane,Erzurum,Bayburt
ana ulasim glizergah kavsagini olusturmaktadir.Bu kavsak noktasindan Sahil Caddesi boyunca dogu
yoninde vyaklasik 400m devam edildiginde konu milk Sahil Caddesinin sadinda kolaylkla
gorilebilecektir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Trabzon-Rize Devlet Karayolu 0,3
Erzuru-Giimiishane Kavsagi 0,4
Trabzon Hava Limani 0,5
Forum Alisveris Merkezi 0,1
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Dederlemeye konu tasinmaz 7.781,31 m?2 alanh findiklik nitelikli gayrimenkuldir. Parsel genel durumu
itibari ile Devlet Sahil Yolu Caddesine yaklagik 120m cepheli konumda kayalik bir zemin Uzerinde
yerlesiktir. Parselin gliney cephesi, parsel lizerinde yapilan hafriyat calismasi nedeni ile yaklasik 50m
yiikseklikte sev olusturmus olup ifade edilen hafriyat calismasi ile parsel yatay arazi yapisina
donistirilmistir. Parsel lzerinde mevcut imar planin tanimlamasina uygun olmak (izere akaryakit
istasyonu ve otel insaati baslanmis olup uzun siiredir duradan oldugu gozlenen insaat
tamamlanmamistir. Ortahisar Belediyesi Imar arsivinde konu tasinmaza ait arsiv dosyasi ve
23.08.2007 onaylanma tarihli mimari projesi incelenmis olup Konu tasinmazin (izerinde yapimi
distnllen bina 23.08.2007 tarih onayl tadilat mimari projesine gére 3 bodrum , zemin , 6 normal ve
cati katl olarak planlanmistir. Ortahisar Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan sifai bilgi dogrultusunda
parsel icin 2007 yilinda imar plani degisikligi yapildigi ancak bu imar plani dedisikliginin 2008 yilinda
iptal edilmesiyle konu parsel icin 2005 yilinda diizenlenmis olan imar planinin gegerli oldugu bilgisi
alinmis ve 2007 yili imar plani degisikligine gore diizenlenmis tadilat projesinin hiikiimsiiz oldugu
ogrenilmistir. Konu parselin yaklagik 1.270 m2 lik kismi E: 0.40, Hmax: 7 m akaryakit tesisi, 6.530
m2"lik kismi E: 1.50, Hmax: 25 m ticaret alani imarhdir.
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Otel projesinde 3 bodrum + zemin + asma +3 normal kat olmak (izere 8 katldir. Otel icin diizenlenmis
olan 13/06/1996 tarih ve 192-24 sayili ve 11/06/2001 tarih ve 352-4 sayil yapi ruhsatlarinda otelin 3
bodrum-+zemin+asma+3 normal+ cati arasi olacak sekilde ruhsatlandirimistir. Yerinde Otel Insaati
olarak yapildigi gbzlenen yapi mevcut durumda yaklasik %30 ingaat seviyelidir. Projesine gore 3.
Bodrum (2630 m2) + 2. Bodrum (2368 m2) + 1. Bodrum (2552 m2)+ zemin (1318 m2)+ asma (1641
m2) + 1, 2 ve 3. normal katlar (1594 m2*3) ingaat alanli olmak lizere toplam 15.291 m2 olarak
projelendirilmistir.

Ancak, mevcut durumda yerinde yapilan incelemelerde 3. Bodrum katin yapiimamis oldugu ve toplam
12.661 m2 kapali alanli olarak insa edildigi anlasiimistir. Projesine gore otelin 2. Bodrum katinda
havuz, soyunma odalari, yemekhane, disco, bar, sahne, mutfak, depo ve vestiyer, 1. Bodrum katinda
ylizme havuzu, soyunma odalari, hamam, sauna, wc, atis poligonu, fuaye, 4 diikkan, 1sik odasi, cok
amagl salon, zemin katta pastane, 8 diikkan, kuafér, wc, otel girisi, lobi, bar ve mutfak, asma katta
yemek salonu, 6 biiro, wc, tv salonu, mutfak, kahvalti salonu, 3 normal kat ve her katta 34 oda,
atrium ve kat ofisleri yer almaktadir. Yerinde yapilan incelemede Otel insaati olarak tanimlanmig
yapinin mevcut durumda 2 bodrum + zemin + asma + 3 normal kat ve 4. normal katin bir kisminin
kargas halinin insa edildigi goriilmistir. 4. Normal katin kagak olmasi, yikilmasi gerektigi ve tadilata
gidilerek cati arasina donistirilmesiyle otelin projesi ile uyumlu olabilecedi diisiiniimektedir.

Akaryakit tesisi olarak planlanan yapi 13/06/1996 tarih ve 192-24 sayil ve 11/06/2001 tarih ve 352-4
saylll yapi ruhsatlan ile 2 bodrum + zemin + galeri +1 normal kat + cati kati olacak sekilde
ruhsatlandiriimistir. Taginmaz 22/03/1996 tarihli belediye onayli mimari projesine gére 2 bodrum +
zemin + galeri + 1 normal kat olacak sekilde projelendirilmis olup mevcut durumda 1 bodrum +
zemin + galeri + 1 normal kat + cati kati olmak Uzere 5 katl insa edilmistir. Tagsinmazin ¢ati katinin
projelendiriimemis olmasi ve ruhsatla cati kati izni vermesinden dolayr mevcut cati katinin verilen imar
izni dogrultusunda tadilat ruhsatiyla tasinmazin kullanim alanina eklenebilecedi distinilmektedir.
Akaryakit tesisi projesine gore 2. Bodrum kat (2.560 m2 + 1. Bodrum kat (2.638 m2) + zemin kat
(745 m2) + galeri kat (487 m2) + normal kat (270 m2) olmak lizere 5 katl ve 6.700 m2 kapali alanli
projelendirilmis olup mevcut durumda 1. Bodrum kat (2.638 m2) +zemin kat (745 m2) + galeri kat
(487 m2 ) + normal kat (270 m2) + ¢ati kati (80 m2) olmak (izere 5 katli ve 4.220 m2 kapal alanhdir.
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Tesisin 1. Bodrum katinda otopark, atdlye, biiro, yakit tanklari, zemin katinda Showroom, yedek parca
satis, ofis, wc + market, asma katinda oto satis, yedek parca, 2 biiro, sekreter odasi, midir odasi,
normal katta biiro, 6 yatak odasi, oturma salonu, cati katta 2 teras, mutfak, kafeterya hacimleri yer
almaktadir. Asansoriin mevcut oldugu tesiste 1sinma merkezi sistem kalorifer ile saglanacak sekilde
tesisat bulunmaktadir. Tesise ait ana yapinin dig cephesi aliminyum kompozit kaplamali olup ig
kisimlarda tiim zeminler sap beton, duvarlar saten algi gekilmis ve boyasizdir. Duvar tesisatlari kismen
tamamlanmis yapinin genel anlamda bakimsiz oldugu gozlenmistir. Tesis yaklasik %75 insaat
seviyelidir. Tesisin (22mX18m) 396 m2 kanopi alani bulunmaktadir. Parsel (izerindeki mevcut
yapllasmanin mimari projesine gore birlesik olarak yaklasik %35 tamamlanma oranl oldugu
Ongorilmektedir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bdlgede yapilan arastirmaya gore arsa m2 birim
fiyatlarinin konum standartlarina bagh olarak m2 basina 2000-2500 TL arasinda degistigi tespit
edilmigtir.

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Satilik Arsa Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Suicmez Gayrimenkul Emlak Ofisi, Tel. No:0462 5002222

Dederleme konusu miilke yaklasik 1km doguda, Trabzon Havalimani Girisinin hemen karsisinda Sahil
Caddesi cepheli ve cephe boyu yaklasik 200-250m olan Konut+Ticaret alani imarh E:0.45 ,Hmax:21.50
m imarli 23.000 m2 alanh parsel igin 24.000.000 EURO istenmektedir (m?2 kira fiyati: 2.975-TL)

Briit Alan : 23000 mz2
Pazarhk Pay1 : %10
Serefiyesi : % 10 serefiyesi fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 24.000.000 EURO/23000* 0.90 *0,90=845 EURO/m2(2.415 TL/ m2 )

Emsal 2: Saral Gayrimenkul Emlak Ofisi, Tel. No: 0462 221 05 70

Dederleme konusu miilke yaklasik 700-800m batida Degirmendere Ziraat Bankasi yaninda(Eski
Erzurum Yolu Kavsadi Karsisi) Sahil Caddesi cepheli yaklasik 1242m?2 kullanim alanl ticaret alani imarl
ancak kat imar detaylari tam olarak bilinmeyen arsa nitelikli gayrimenkul igin 10.000.000 TL
istenmektedir.. (8.051 TL/m2)

Briit Alan 1 1.242 m2
Pazarhk Pay1 : % 15
Serefiyesi : % 65 gerefiyesi fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 10.000.000 TL/ 1.242 * 0.85 *0,35 = 2,395 TL/m?2
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Emsal 3: Cevreden ve Emlak Ofislerinden Bilgi Alindi

Konu parselin hemen kargisinda Forum Aligveris Merkezinin arsasinin 2006 yilinda 1000 m2'lik bir
doénim dederinin 1.000.000 USD olarak satis gordiigii beyan edilmistir. (2.240 TL/m2 )

Briit Alan : 2.240 m2
Pazarhik Pay1 : % 0
Serefiyesi : % 0 gserefiyesi fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.240 TL/m2 * 1.10 = 2,464 TL/m?2 ( Yaklasik %10 deder artisi)

Emsal 4: Emlak Ofisi, Tel. No: 533 9380181

Dederleme konusu miilke yaklasik 1km doguda, Trabzon Havalimani karsisinda Sahil Caddesi cepheli
akaryakit istasyonu icin kamulastirma karari alinmis olup 1.400m?2 alanh arsa icin 3.500.000 TL deder
takdiri yapilmigtir. Ancak takdir edilen deger miilk sahibi tarafindan kabul gérmemistir. (2.500-TL/m2)

Briit Alan : 1.400 m2
Pazarhik Pay1 : % 0
Serefiyesi : % 0 serefiyesi es

Gayrimenkuliin birim degeri: 3.500.000 TL/ 1.400 = 2,500 TL/m?2

Emsal 5: Remax Emlak Ofisi, Tel. No: 462 3333303

Dederleme konusu bodlgede ana ulasim arteri konumundaki Sahil Caddesine yaklasik 50-100m
mesafede yerlesik konut imarli arsa nitelikli milklerde m2 birim dederin 1000-1500 TL arasinda
degisebildigi, bu degerin dederleme konusu parselin ana arter cepheli konum avantaji ve ticaret imarli
olmasi goz oniinde bulundurularak 2.000-2.500 TL arasinda bir deder olabilecedi beyan edilmistir. (m2
kira fiyati: 2.250-TL)

Emsal 6: Emlak Ofisi, Tel. No: 533 4666511

Dederleme konusu miilke yaklasikk 700m batida sanayi sitesine yakin konumda ticaret alani imarli
ancak ana yola cephesi olmayan ve konu milk ile es konumlu sayilabilecek 5 kat ticaret alani imarli
525m2 alanl arsa igin 1.600.000 TL istenmektedir. (2.857-TL/m?2)

Briit Alan: 525 m?2

Pazarhk Pay:: % 10

Serefiyesi: % 10 fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 1.600.000 TL/ 525 * 0.90 * 0.90 = 2,468 TL/m?2
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ulasim Kolayhdi

o Cadde cepheli konumu

o Sosyal donati ve aligveris alanlarina yakin mesafesi

. Hemen karsisinda sehrin en énemli aligveris merkezi olan “Forum AVM ™ olmasi

Olumsuz Ozellikler

) Kentin gelisim aksinda yer almamasi

. Yapinin uzun siiredir natamam ingaat seviyeli goérintisu
) Mevcut ingaat alaninin kullanim disi atil gérinimi

o Parsel lizerinde bir cok takyidat kaydinin mevcut olmasi
. Parsel ruhsat siresinin dolmus olmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir miilkiin fiziksel olarak mimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumiu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu diistinilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasim” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir
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5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan &zel amach genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu Griinin yer aldifi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.
5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullanilmistir. Konu miilk imar
kosullari, mevcut yapinin yasalligini yitirmis olmasi, konum itibariyle cevresinde benzer yapilasmalarin
bulunmamasi, lzerindeki projenin dedere etki edecek detay bilgilerinin (otelin kag yildizli olacadi, kag
odali olacadi, akaryakit istasyonunun hangi bayradi tasiyacadi, kac pompa adasindan olusacagi..) belli
olmamas! sebebiyle nedeniyle arsa dederi takdir edilirken tek yontem olarak emsal karsilastirma
yaklasimi kullaniimistir.

5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri gdz 6niinde bulundurularak, Emsal 1,2,3,4,5,6 nolu emsal milklerin benzer dzelliklerinden
dolayi ortalamasi alinmistir.

E(1)-------- 2.415 TL/m?2
E(2)-------- 2.395 TL/m?2
E(3)-—------ 2.464 TL/m?2
E(4)-------- 2.500 TL/m?2
E(5)---- 2.250 TL/m?2
E(6)-------- 2.468 TL/m?2

(14.492 TL/m2) / 6 = 2.415 TL/m?2
S6z konusu gayrimenkuliin arsa m2 birim fiyati 2.415 TL/m?2 olarak belirlenmistir.
Buna gore tasinmazin arsa toplam Pazar degeri;

2.415TL/m2 x 7.781,31 m? = (18.791.863 TL) ~ 18.800.000 TL olarak belirlenmigtir.
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5.3.2.2. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Dederlemeye konu miilkiin ruhsat tarihinin dolmasi, alinan yapi tatil tutanagi ve enciimen kararindan
sonra 2007 yili onayh tadilat projesi bulunan yapinin tamamlanmamasi nedeni ile binanin ekonomik
degeri bulunmamasi sebebiyle maliyet hesabi yapilmamis olup, arsa degeri takdir edilmistir.

5.3.2.3. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkuller izerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5.3.2.1. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuglar

Konu tasinmazin imar planinda, Akaryakit istasyonu + Ticari alanda kaliyor olmasi ve cevrede bu
yapilasma sartlarina sahip emsal olmamasi sebebiyle proje gelistirme yaklasimina gére deder hesabi
yapilabilen bir arsa calismasi degildir.

5.3.2.2. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya béliinmiis bir kullanim bulunmamaktadir.

5.3.2.3. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Konu tasinmaz, Uzerindeki natamam projenin ruhsat siiresi dolmus olup, hasilat paylagimi veya kat
karsihdi ydntemi kullanilmamis olup emsal pay oranlari bulunmamaktadir.

5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin birim maliyet bedelleri belirlenirken; Otel Insaati icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
yayinladigi 2014 yili yapi yaklasik 4C grubu birim maliyet fiyatlarindan da yararlanilimistir. Buna gore;
m2 birim fiyati 900TL olarak belirlenmis olup yaklasik %35 tamamlanmislik degeri karsildi olan 315 TL
baz alinmigtir. Akaryakit alani ingaati igin ise 3A grubu birim maliyet fiyatlarindan yararlaniimistir.
Buna gore; m2 birim fiyati 550TL olarak belirlenmis olup yaklasik %35 tamamlanmislik degeri karsiligi
olan 192 TL baz alinmistir. Ayrica degerlemeye konu mulkiin ruhsat tarihinin dolmasi, alinan yapi tatil
tutanagi ve enclimen kararindan sonra 2007 yii onayll tadilat projesi bulunan yapinin
tamamlanmamasi nedeni ile yap! yasal deder takdiri yapilamamistir. Dederlendirme islemi mevcut
durum dederi lizerinden gergeklestirilmistir.
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PARSEL GENELI TAMAMLANMA ORANI TABLOSU

Musgteri Adi: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Tarih: 25.09.2014

Bitmiglik Orani (%) 32,50

Imatztin
INSAAT KALEMLERI Imalatiar Tamamianma Agiklama **=
Orani {%) *

Kabp isler 100
Demir islen 100

KABA INSAAT ISLERI

i Beton isleri 100
Duvar imalatlan 100
Cat Konstriksiyonu 0
Tl

@ Cat Kaplamas: 0
I¢ siva (kaba+ince) 0

SIVA ISLERI Drs kaba ziva 0
Cis cephe zolasyon 0
| Boya-Badana igler 0

YA-BADANA

PRSI Crs cephe kaplama'boya 0

ASMA TAVAN Asma Tavan 0
Kape (kasa+kanat+boys) 0

DOGRAMALAR + CAM  [Pancere dojramalan xess ve sose ceni) 0
Cam isleri 0
Yangin ve Sihhi tesisat 0
Vitrifiye ve Armatirer 0
Mekanik(lztma Sojutma Havalandirm3 0

i T Elektrik Boru fersi ve kablolama 0
Elektrik sistemizn [Yangin alylama daff 0
Elzktrik Armatirler 0
Sap igler 0

KAPLAMA ISLERI Yer kaplamalan {rslak hacimler) 0
Yer kaplamalan {ortak zlanlar) 0
Duvar seramiklen 0

PARAPET-KORKULUK  |Merdiven korkuluklan 0
Ray montaj 0
Merdiven montaj 0

ASANSOR Makinz dairesi montap 0
Kabin montajp 0

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor No:061-R1

Rapor Tarihi:30.12.2014
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MEVCUT INSAAT ALANI MALIYET HESAPLAMA TABLOSU

AGIKLAMA ‘ ALAN BIRIM FiYAT TOPLAM

DEGER

nglgo;lrJi Parsel Arsa 7.781.31 m? 2 415TL/m? | 1 / 1 18.791.864 TL
TOPLAM ARSA 18.791.864 TL
AGIKLAMA (Yasal ALAN BIRIM FIYAT INSAAT SEVIYESI TOPLAM

Alana Gére) DEGER

- Binas! Maliyeti 0,00 m? 0TL/m2|0,0% 0TL

TOPLAM BINA 0,00 m? 0TL

MALIYETI

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 18.791.864 TL

AGIKLAMA (Mevcut ALAN BIRIM FIYAT INSAAT SEVIYESI TOPLAM
Alana Gore) DEGER

Otel Binasi Maliyeti 12.661,00 m? 900TL/m? 35,0% 3.988.215 TL

Plaza Binasi Maliyeti | 4.220,00 m? 550TL/m? 35,0% 812.350 TL

TOPLAM BINA

MALIYETI 16.881,00 m? 4.800.565 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 23.592.429 TL

Yapilan maliyet hesabi dogrultusunda konu tasinmazin dederinin yasal dederi ~ 18.800.000 TL, Bilgi
Amagh Mevcut durum dederi 23.600.000 olarak hesaplanmistir. Konu gayrimenkule iliskin yapi
ruhsati alinmis bununla birlikte zamaninda yenilenmemesi nedeniyle yapi ruhsati hikimsiz hale
gelmistir. Bu nedenle deger takdirinde arsa bedeli yasal durum degeri olarak esas alinmistir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, parsel Gzerindeki yapilasmanin tamamlanmamis olmasi,
mevcut yapinin onayll mimari projesi ile uyumlu olmayan bélimlerinin gézlenmis olmasi parsel igin
gecerli insaat ruhsatinin siresinin dolmus olmasi, yapinin ekonomik dederi bulunmadigi kabul edilmis
gayrimenkul arsa olarak degerlendirilmistir. Konu gayrimenkullin lzerindeki yapi ruhsatinin gegersiz
olmasi, yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi, tapu niteliginin, fiili kullanim sekliyle uyumlu
olmamasi nedeniyle Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesinin "b” ve “r” bentleri* gercevesinde sdz konusu gayrimenkulin GYO
portfoyline alinmasinin uygun olmadigina kanaat getirilmistir.

*b Bendi: Portfoylerine alinacak her tdrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiiga ait olan otel, alisveris merkezi,
Is merkezj, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya ilskin olarak yapi kullanma iznin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteligin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

r Bendj: Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullamim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu dederleme calismasi Trabzon ili, Ortahisar ilcesi, Kalkinma mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 30.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa degerlerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu GYO
ortakhdi portféytne alinip alinmayacadinin uygunlugu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
adil piyasa dederleri arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU

TAKDIR EDiLEN DEGER
TL . usD EURO
EMSAL KARSILASTIRMA (YASAL DURUM) 18.800.000 TL | 8.390.000.-USD 6.790.000.-EUR
UZLASTIRILAN DEGERLER 18.800.000 TL | 8.390.000.-USD | 6.790.000.-EUR

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimindan yararlaniimis konu miilk
lzerindeki yapinin yasalligini yitirmis olmasi nedeniyle arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal
yaklagimi baz alinmigtir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,24.-TL; 1 EUR 2,77.-TL olarak esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve giiniimiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak emsal karsilastirma yaklasimi baz alinarak rapor tarihindeki;

Yasal Durum KDV Harig Adil Piyasa Degerinin;
18.800.000.-TL Yaziyla: (On Sekiz Milyon Sekiz Yiiz Bin TL) + %18 KDV,
Yasal Durum KDV Dahil Adil Piyasa Degerinin;
22.184.000.-TL Yaziyla: (Yirmi iki Milyon Yiiz Seksen Dort Bin TL),

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR
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OTEL BODRUM KAT GORUNTULERI
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OTEL BODRUM KAT VE KAT GORUNTULERI
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AKARYAKIT iSTASYONU GORUNUM

28

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:061-R1 Rapor Tarihi:30.12.2014



35.70362, 40 0904
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi sirici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL
Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiiksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani
2002 — 2006  Milli Emlak Genel MudurlGga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi

2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernegi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi isler :

¢ Cesitli banka ve finans kuruluslari igin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e  Satisa yonelik hazine parsellerinin degerlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yonelik proje gelistirme

e Bursailine ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

ELIF ILERIYE
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi: Ankara- 07.09.1984
Ehliyet : B sinifi siirticl ehliyeti
Elektronik Posta : eileriye@dengedegerleme.com
Egitim Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,
Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi 2004 - 2010

Kurs ve Seminer  Kadir Has Universitesi - Gayrimenkul Projelerinin Gelistirilmesi Siirecinde Hukuk,
Finansman, Dederleme ve Enerji Etkin Binalar Sertifika Programi 2012

Turkiye Sermaye Piyasalar Birligi — Kentsel Donlisim ve Uygulamalarn 2014

Yabana Dil Ingilizce, Almanca

Bilgisayar -Tim Microsoft Office 2007 Programlari, Corel DRAW, Adobe Photoshop,
Autocad ,Netcad , Mapinfo , Google Sketch Up

Deneyim Ozel Projeler Departman Miidiirii (Lisans No: 402572)
03.2014 - ... DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Degerleme Uzmani

09.2010 — 03.2014 DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Stajyer

06/2005- Orta Dogu Teknik Universitesi Yaz Staji:  Eslestirme,
Topografya, Bilgisayar Prezantasyonu

09/2006- Orta Dogu Teknik Universitesi Yaz Staji: CBS uygulamalari
07/2008- Ekoton Mim. Plan.Miis. Cev.Prj.Ltd.STI - Ankara

Uye Olunan Dernekler ODTU Mezunlar Dernedi — TMMOB Sehir Plancilari Odasi —

Tiirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi
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