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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

17.12.2013 / 2013-SPK073

SAHA TESPIT TARiHi

30.12.2013

RAPOR TARiHi

31.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1B-1C-2A-2D

pafta, 2079 ada, 1 parsel tizerindeki depo binasi ve arsasi

ADRES

Akse Mabhallesi, 552. Sokak Cayirova/Kocaeli

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” adina kayith Kocaeli ili,
Cayirova llcesi, Akse Mah, G22B19A1B-1C-2A-2D pafta, 2079 ada, 1
numarali parsel

06.01.2004 tarihli 55-56 sayili meclis karari ile onaylanan 1/1000

iMAR DURUMU dlcekli, Cayirova Revizyon Uygulama imar Planina gore; konu parsel
“Sanayi” alaninda kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN )

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI | 1>-170M

DEGERLEMESi YAPILAN 18.200 m?

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imarina uygun olarak
mevcut durumu ile kullanimidir.

GAYRIMENKULUN DEGERI

27.300.000 TL
(Yirmiyedimilyoniigyizbintirklirasi)
(12.791.079 $ — 9.286.662€)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240

RAPOR NO: 2013-SPK073

Sayfa|2




Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldl, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, g¢evresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

=  Bu rapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 17.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihli, 2013-spk073 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1B-1C-2A-2D pafta, 2079 ada, 1
numarali parselde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait,
depolama alanlarindan olusan yapinin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 220.000 Turk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 26.500.000TL - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar

RAPOR NO: 2013-SPK073 Sayfa|7



Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boéliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

RAPOR NO: 2013-SPK073 Sayfa|9



Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
4.1.3. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel milk degerine ulasiimasi

mimkinddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye ntfusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillk
nifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye diismistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesmistir.

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

kisi ile en az nlfusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,
264  kisi ile  Gaziantep ve 258  kisi ile Bursa illeri  takip  etmistir.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yuzolgimi
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik ylz6l¢iimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

Dogu Marmara Kalkinma Ajansinin Marmara 2010-2013 yili Bolge Plani’na gére, Niifus Projeksiyon
¢alismasinda dogurganlik ve 6lim oranlari gecmis yillar verileri baz alinarak ve uzman goristine
basvurularak tespit edilmistir. Kérfez Gegisi Projesi ile Glke ici gocliin beklenenin (izerinde artmasi

yapilan projeksiyonu etkileyebilecek faktorlerden biridir. Kérfez Gegisi sonrasi 6zellikle Yalova’nin
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nifusunun 2018 yilinda 500.000’in Gzerine ¢ikmasi tahmin edilmektedir. Kocaeli ili nifusunun bolge

ndfusu ici agirhiginin yillar icinde az oranda artmasi beklenen bir diger egilimdir.

Tablo 4. Niifus Projeksiyonu

Tirkiye TR 42 Kocaeli Sakarya Diizce Bolu Yalova
2010 yih niifusu | 72.561.312 | 3.193.210 | 1.522.408 | 861.570 335.156 271.545 202.531
:g;;m‘ 75.348.076 | 3.451.767 | 1.669.004 | 908.937 349.642 266.035 256.136
2018 Yili
Tahmini 78.632.151 | 3.817.887 | 1.908.939 | 962.535 369.165 259.305 315.925
2023 Yili
Tahmini 81.267.965 | 4.141.393 | 2.116.643 | 1.011.504 | 386.540 248.705 375.978

Kaynak, Veri yili: “2023 yili igin il ve Bdlge dizeylerinde Nifus Projeksiyonu' , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan

Turkyilmaz; Hacettepe Universitesi Niifus Etatleri Enstitlisi; 2008

Tematik Harlta 2. Nifus Projeksiyonu Tematik Harltas

Kaynak, Vert phe “2023 yili igin Il ve Bolge dizeyiermde Nifus Projeksivony’ , Mehimet Karakaye, TUIK, Dog. O, Sinan Turkydmaz; Hacette
pe Undversitesl NUtus Eratlen Enstitisg, 2008

Tirkiye Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan dnlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya

baslamistir. ABD’de ilk ceyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ¢ceyrekte

de sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goéreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliylime

dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri arttirmakta,

beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk geyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar

resesyona girmistir. Gelisen (Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle

ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD oOncl gostergeleri de diinya genelinde

toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yihinin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde biliylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010

yilinda hizli bir bliylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek doneminde bir yavaslama
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ortaya cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg¢ sorunlari sikinti
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri 1sinan ekonomilerini sogutmaya

yonelik 6nlemler almaktadir.

2012 yihnin doérdiinci ¢ceyrek doneminde kiresel ekonomide yavaslama stirmustir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen Ulkelerin blylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiresel Olcekte yasanan blylmedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin siirdiriliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri
ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girismleri siirmektedir. Bu gelismeler kiresel

ekonomide kademeli toparlanma beklenmektedir.
TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime gostermistir.ilk ti¢ ceyrek
donemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biyime yizde 2.2 olmustur. Bliyimede yavaslama her
sektoérde hissedilmistir. Ekonomide i¢ tliketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artisina dayali
blylime gerceklesmistir.2013 vyilinda biyime performansinda goreceli bir toparlanma

performansi beklenmektedir. Blylmenin ylizde 4 seviyesinde gerceklesecegi 6ngorilmektedir

4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. KOCAELJ iLi

Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin dogusunda yer alir.
Doguda Sakarya, batida istanbul, giineyde Bursa iliyle
komsudur. Kocaeli ili; hem Karadeniz hem de Marmara
Denizi'ne kiyisi olan illerimizdendir. Kocaali’de niifus,
sanayilesme ile paralellik arz eden, yillara gore sirekli
artis gosteren bir seyir izlemistir.

Kigik bir il olan Kocaeli, 3.626 km? genisligindedir.

1991 yilina kadar Tirkiye'nin en kigtk ili olan Kocaeli,

Bartin ilinin kurulmasiyla (2.140 km?2), ikinci kiguk il G"pvf'nﬁl’gx\fﬁ'g“???' A'.' ol

durumuna gelmistir. ilde biri biyiiksehir ve ikisi alt

kademe olmak (izere toplam 45 belediye ve 245 kdy bulunmaktadir.
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Kocaeli ekonomisine yon veren sektorel yapilanma, “Sanayi’, “Ticaret”, “Turizm” ve “Tarim”
seklinde siralanmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye imalat Sanayi icindeki %13’liik payi ile istanbul’dan sonra
ikinci siradaki konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli'nde ticaret yeterince gelisememis olup, istanbul’un mutlak baskisi altindadir. Sanayideki
gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gdsteren sanayi kuruluslarinin
merkezlerinin istanbul’da olmasi ve iiretim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla dogrudan ilgilidir. Fakat
son vyillarda yeni acilan blylik alisveris merkezleri ve magazalarla ticaret sektoriinde gelisme
yasanmaktadir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en onemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile
yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi 6nemli ticaret ve
sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirimlar agisindan Kocaeli'yi 6ncelikli kilmaktadir. Kocaeli’'nin sehir
merkezi izmit’in istanbul’a uzakligi 85 km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava
Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gékcen Havalimani ile diinyaya
acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 90 km.
mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gok¢en Havalimani’'na 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani
(Derince ve Yarimca) ve 35 ozel iskele ile deniz ulasimi imkanlari agisindan tiim Anadolu’nun en ig¢
noktasindadir.Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin yiizde 69.9’unun sanayi sektériinde
yaratildigi bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet
gostermektedir. Bu sanayi kuruluslar agirlikl olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmistir.
Ulkemizin en biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai
Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli fabrikalar bu
kentte faaliyet gostermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan dlke icindeki ve dis ticaretteki
payl ise yluzde 13’tir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin Tirkiye icindeki payi
incelendiginde ylizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya,
otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam
elektrik enerjisinin yaklasik ylizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde
ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiresel 6lgekte rekabet edebilme imkanini arttirmistir.
Kocaeli'nde sayilari 100'G askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar
arasindaki llke siralamasinda Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal
olmak Uizere, 12 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin
yani sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli

Universitesi basta olmak tizere bélge sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi,
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Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji

Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik

gelisimine ivme katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina diisen yillik milli gelir agisindan son

10 yildir Gilke genelinde birinci sirada yer almaktadir. Bu deger, Tiirkiye ortalamasinin yaklasik iki

bucuk katidir. Genel biitce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli yiizde 17,41 ile Tirkiye

siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir.
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4.2.2. CAYIROVA ILCESI
Cayirova Cayirova llcesi, Kocaeli ili ile istanbul il sinirinda

D-100 Karayolu ile E-80 (TEM) Otoyolu ara bolgesinde yer
almaktadir. Lojistik acidan bakildiginda ilgenin ulasiminin
iyi diizeyde olmasi ve bolgede cok sayida sanayi alaninin
konumu

bulunmasi, itibariyle ilceye olan talebi giin

gectikce arttirmistir.  Tlrkiye’'nin  en  O6nemli sanayi

kuruluslarini da blinyesinde bulunduran ilce de sanayi

yatirimlari halen biyik bir hizla devam etmekte olup, bu

Pt

{*”’L
np el

—

’

da bolgedeki issizlik oranini asagilara cekmektedir. Otomotiv, gida, plastik, celik, elektrik, deri, kimya,
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elektronik, kaucuk ve daha bircok alanda Ulkenin 6nde gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova
Tirkiye’nin en 6nemli sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.
Bolgede yer alan bu sanayi kuruluslarinda istihdam edilmekte olan kisiler genellikle ilge disindan
bolgeye gelmektedir. Bunun en dnemli sebeplerinden bir tanesi ise bolgedeki konut arzinin yakin

zamana kadar kisitl olmasi ve boélgedeki sosyal donatilardaki eksikliktir.

Cayirova ilgesinde yer alan baslica sanayi ve ticaret kuruluslari sunlaridir; Tuzla OSB, Isuzu Fabrikasi,
Honda Fabrikasi, Suzuki Fabrikasi, Namet Tesisleri, Kigili Tesisleri, Doga Madencilik, Akbank

Bankacilik Ussii ve Yapi Kredi Bankacilik Ussii bulunmaktadir.
4.2.3. LOJISTIK SEKTORU

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na
gore Istanbul'da gelismekte olan lojistik
bolgeler Avrupa Yakasi'nda  Silivri,
Hadimkoéy, Beylikduzl, Kirag olarak
siralanirken Anadolu Yakasi'nda ise Tuzla
ve Gebze ilceleri 6ne ¢ikmaktadir.

Kagithane bodlgesinin ise yakin bir

gelecekte dnemli lojistik alt pazarlardan

biri haline gelmesi beklenmektedir.. Tiirkiye lojistik piyasasinin 2015 yili igin 6ngorilen pazar
blyliklGgu ise 120 milyar dolardir.

Lojistik piyasasi 2009 yilinda yasanan ekonomik daralmadan en ¢ok etkilenen sektorlerden biri
olmakla birlikte 2010 yilindaki ekonomik toparlanmayla beraber, kiraci talebinde bir canlanma
yasanmaya basladi. Ancak bu canlanma, 2010 yilinin ilk yarisinda kira oranlari ve islem hacmi
Uzerinde ¢ok etkili olmadi. 2010 yilinin 6zellikle ikinci yarisinda yliksek bir kiralama islem hacmi
gerceklesmis olup, bu dénemde istanbul'da gerceklesen kiralama islemlerinin yiizde 65'i Anadolu
Yakasi'nda, ylizde 35'i ise Avrupa Yakasi'nda gergeklesmistir. 2011 yili itibariyle ekonomideki genel
toparlanma lojistik sektoriinii de olumu yonde etkilemistir. Tlrkiye Yatirrm Destek ve Tanitim
Ajansi, Turkiye lojistik piyasasinin 2011-2014 yillari arasinda bir bliyime gerceklestirecegini ve
2015 wyili igin Turkiye lojistik piyasasinin pazar blytklGginin 120 milyar dolar olacagini

ongorilmektedir.
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2011 yih itibariyle, Anadolu Yakasi'nda en yiksek aylik kira rakamina sahip bdlgenin metrekaresi
8,5 dolar ile Pendik, Avrupa Yakasi'nda ise 5,5 dolar ile ikitelli-Halkali b&lgesi olmustur.2007
yilindan bugiine, Pendik' yliizde 50 oraninda hizli bir kira artisi gerceklestirirken, diger bolgelerde
onemli bir artis gérilmemektedir.

istanbul genelinde 2007 yilinda yiizde 23 olan bosluk orani, 2011 yilinin ilk yarisi itibariyle yiizde
20 oraninda artarak ytzde 28,5 olmustur. Buna bagh olarak, 2007 yilinda ortalama metrekare
basina aylik kira 5,5 dolar iken, 2011 yilinda bu deger 6 dolar oldugu gorilmdistir.

istanbul'da gelismekte olan lojistik bolgeler, Avrupa Yakasi'nda, Silivri, Hadimkdy, Beylikdiizi,
Kirag; Anadolu Yakasi'nda ise, Tuzla ve Gebze olarak siralaniyor. istanbul'da Ambarli, Ataport,
Haydarpasa, istanbul ve Pendik Limani olmak {izere 5 adet liman bulunuyor. Bu limanlar arasinda,
lojistik sektord icin 6nemli olanlar Avrupa Yakasi'ndaki Ambarli Limani, Anadolu Yakasi'nda UN
Tuzla Limani olarak 6ne ¢ikiyor.

2012 yilinda lojistik sektortindeki faaliyetleri orta vadede 6nemli 6lciide olumlu etkileyecek

altyapi ve proje gelismeleri yasanmaya baslamistir. Havayolu, liman, hizli tren ve otoyol
projelerinde onemli ilerlemeler saglanmaktadir. Tirkiye'nin bolgesel bir tasimacilik dagitim
merkezi ve kopri olma potansiyeli hayata gecirilmektedir. Buna bagl olarak kiresel lojistik
firmalarinin Tirkiye’yi bolgesel bir merkez olarak kullanma e€ilimi de artmaktadir. Bununla birlikte
lojistik pazarinda halen istenilen faaliyet seviyesine 2012 yilinda da ulagilamamistir. istanbul’da
Gebze-Tuzla ve Hadimkdy bolgeleri ulasilabilirlik avantaji ile nitelikli projelerin gelistirildigi bolgeler
olmayi slirdlirmustir. 2012 yilinda kira degerlerinde de sinirli 6lglide artislar gériilmektedir. 2011
yillindan sonra 2012 yilinda da kira artislari yasanmustir. Bolgelere goére degismekle birlikte aylk
m2 ortalama kiralari nitelikli binalarda 6-7 dolar arasinda gergeklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye
genelinde alinan sanayi ve depo binalari yapi ruhsatlari m2 bazinda yizde 13.9 artarak 6.85 milyon

m2’ye ulasiimistir. Alinan yapi ruhsatlari yilin son U¢ ceyreginde daha kuvvetli artis egilimindedir.

Tiirkiye Geneli Sanayi ve Depo Binalon
Alinan Yop Ruhsatlon

DONEMLER SANAYT BINALARS VE DEFOLAR ALINAN

YAP! RUHSATIARI M

AL iRy U
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi,
552. Sokak lzerinde konumlu Reysas A.S.’ye ait depolama binasidir.

Cayirova Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 2079 ada, 1 numaral parsel, Yapi Kredi Bilgi islem
Merkezine oldukca yakindir. Konu miilke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Cayirova yerlesimini gevre sanayi ve yerlesim bolgeleri ile
istanbul merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gdsteren bu cevreye Gebze, istanbul ve
Cayirova’dan talep artmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde kiiglik ve biyik ¢apl sanayi
kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin degerini olumlu yénde etkilemektedir. Parselin yakin
cevresinde yer alan TAYSAD, GOSB, Hurdacilar Yapi Kooperatifi, Namet, Dogus Cay ile bircok
dnemli sanayi kurulusu ve Yapi Kredi Bankasi Bilgi islem Merkezi ve Akbank, gevre gelisimini

olumlu yénde etkilemektedir.

KONUM KROKISI
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BiLGILERi

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; TEM otoyolu lizerinde istanbul-Kocaeli istikametinde
ilerlenirken Sekerpinar kavsagindan cikilir. Baglanti yolu (izerinde Cayirova tabelalari takip edilerek
Mubhsin Yazicioglu Caddesine ulasilir. Bu cadde (zerinde yaklasik 2,5 km devam edildikten sonra
saga Fevzi Cakmak Caddesine donllr. Bu cadde lzerinde yaklasik 2km ilerledikten sonra 6nce
sola 553.sokaga, daha sonra yolun sonundan sola 552.sokaga donilir. Tasinmaz bu sokak

Uzerinde 300 metre ilerde sol tarafta yer almaktadir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi KOCAELI
ILGESI CAYIROVA
MAHALLESI AKSE
MEVKIi -
=8 PAFTA G22B19A1B-1C-2A-2D
3
=)
2 ADA 2079
2
L
= PARSEL 1
o
=
(G NITELIGI BETONARME DEPO BINASI VE ARSASI
YUzZOLCUMU (m?) 15.170 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 413
SAHIFE 41086

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Cayirova Tapu Sicil Miadarltgi’nde, 30.12.2013 tarih saat 13.50
itibariyle yapilan incelemeye gére tasinmazin tapu kaydi izerinde herhangi bir takyidat bilgisi

bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2013-SPK073 Sayfa|20



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme A S

BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 2079 ada 1 numarali parsel, 06.01.2004 tarihli 55-56 sayili meclis karari ile
onaylanan 1/1000 6lcekli Cayirova Revizyon Uygulama imar Planina goére; konu parsel “Sanayi
Alan1” lejantinda kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

-Emsal 0,60

-Hmax 15,50
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imar Paftasi Ornegi (1/1.000)

Mimari Proje;
e Bila tarihli

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 28.09.2005 tarih 64 sayili yeni yapi ruhsati (18.200 m? i¢in alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 28.02.2006 tarih 02 sayili (18.200 m? icin alinmistir.)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 2079 ada 1 parsel {izerinde yer alan bodrum ve zemin kattan

olusan toplam 2 katli yapidir.

Binanin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gére bodrum katinda otopark ve siginak i,
zemin katinda ise depo yer almaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gbre toplam kapali alan

18.200 m? olarak belirtilmistir.

Yerinde yapilan incelemede tim katlarin depo amach kullanildigi goriilmis olup her kata nakliye
araclariyla erisim miumkiindir. Katlarda seksiyonel kapilar mevcuttur. Her katta prefabrik tarzda
ofis amach kullanilan bolimler yer almaktadir. Binada herhangi bir isitma sistemi

bulunmamaktadir.

Yapida katlarin yiksekligi bodrum katlarda 8 metre, zemin katta 12 metre olarak 6lglilmustr.
Yapinin dis cephesi bodrum katta sivali, 1 zemin katta sandvi¢ panel kaplamadir. Yapinin icinde
katlar arasi erisimi saglayan 1 adet demir dograma merdiven yer almaktadir. Ayrica binaya ait 110

kW’lik jenerator sistemi mevcuttur.

Yerinde yapilan tespitlerde yapinin projesine uygun olarak insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Tasinmazlara ulasimin iyi seviyede olmasi

» Sabiha Gokcen Havalimani ve Derince Limani gibi ulasim akslarina yakin konumda
olmasi,

» Tasinmazin iskanh ve ruhsath bir bina olmasi

> Bolge genelinde parsel ¢cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,

» Parselin TEM otoyoluna yakinligi ve TEM otoyolundan goérinilrliginin olmasi

dolayisiyla reklam ve tabela avantajinin bulunmasi.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgedeki ¢ok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle ¢evre yollarindaki yiiksek trafik
yukd,

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi,

> Bolgede ticaret, sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice yer almasi ve donlisiim
sirecinin tamamlanmamis olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 2079 ada 1 numaral parsel imar planinda “Sanayi” alaninda kalmaktadir.
Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amach

mevcut hali ile kullanimidir.
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8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmasi
v' Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v" Organize Sanayi Bolgelerine yakin konumda yer almasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bélgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiki olmasi
- Sanayi ve konut yapilasmasinin ic ice oldugu bolgede konumlu olmasi
Firsatlar
v' TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle reklam ve tabela avantajinin olmasi
Tehditler

- Tasinmazin yer aldigi bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin i¢ ice yer almasi yiksek

trafik ylikii olmasi ve dénislim slirecinin tamamlanamamasi

RAPOR NO: 2013-SPK073 Sayfa|25



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmazin yer aldigi bolgeye 1 km mesafede E:0,60 sanayi imarli 1.800 m? yizdlcimli
ve aynl imar sartlarina sahip olan arsa 750.000 USD (1.600.725TL)bedelle pazarlanmaktadir. (417
USD/m?2-890TL/m?)

TEL: 053243494 64

Emsal 2: Tasinmazin giineyinde, ayni bolgede i¢ kisimda yer alan E:0,60 sanayi imarli 6.430 m?
yUzolgimli ve ayni imar sartlarina sahip olan arsa 1.750.000 USD (3.735.025TL) bedelle
pazarlanmaktadir. (272 USD/m?2-580TL/m?2)

TEL: 02627441941

Emsal 3: Tasinmazin yer aldigi bélgede yakin konumda E:0,60 sanayi imarli 14.500 m? yiizol¢imli

olan arsa 5.800.000 USD(12.378.940 TL) bedelle pazarlanmaktadir. (400 USD/m2-854 TL/m?)

TEL: 0262 721 00 88

Emsal 4: Tasinmazin yer aldigi bdlgede Marmara Geri Déniisiimciiler Toplu isyeri Kooperatifi
giineyinde E:0,60 h:9,50 sanayi imarli 5.000 m? yiizdlgimli arsa 1.750.000 USD(3.735.025TL)
bedelle pazarlanmaktadir. (350 USD/m?-747TL/m?)

TEL: 0532293 3948 —0262 6449191

Emsal 5:

Sekerpinar bolgesinde konumlu 1.500 m? arsa uzerine insa edilmis olan G¢ kath 2.000 m? kapali
alanl yukseklik 12m olan depo 1.300.000 USD (2.774.590 TL/m?)bedelle satiliktir. (650 USD/m?-
1.387TL/m?)

TEL: 0262 658 84 94

Emsal 6:

Sekerpinar bolgesinde konumlu 20.000 m? arsa lizerine insa edilmis olan yaklasik 13.300 m? kapali
alanh yikseklik 12 m olan fabrika/depo 14.000.000 USD (29.880.200 TL)bedelle satiliktir. (1.052
USD/m?- 2.246 TL/m?)

TEL: 0533 733 69 86
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Sekerpinar bolgesinde konumlu 7.500 m? arsa lzerine insa edilmis olan iki kath 6.000 m? kapal

Emsal 7:

alanh yukseklik birinci kat 9 m ikinci kat 12 m olan depo 6.500.000 USD (13.872.950TL)bedelle
satiliktir.

(1.053 USD/m?2-2.247 TL/m?)

TEL: 0262 744 19 41

BOLUM 10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda gayrimenkullerin TEM
otoyoluna yakinhg ve yoldan gorinir olmasina bagh olarak m? birim degerlerinin arttig

goralmastir.

Tasinmaz emsallere gore TEM Otoyolu’na daha yakin mesafede yer almaktadir. TEM Otoyolu’na
yakin olmasi nedeniyle tasinmazin tabela ve reklam avantaji bulunmaktadir. Bolgede yapilan
emsal arastirmasinda depo olarak kullanilan tasinmazlarin m?2 satis fiyatlari1.500,-TL/m? ile 2.000,-
TL/m? ,arsalarin ise 500TL/m?-800TL/m? arasinda oldugu goérilmuistir. Emsal tasinmazlar igin
istenilen bedeller Amerikan dolari olup, doviz kurundaki degismeler nedeniyle gayrimenkullerin

m? birim degerlerinde hizl artislar oldugu gorilmustir.Degerlemede bu durum dikkate alinmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge, TEM otoyolunun giineyinde bir¢ok bos durumda sanayi alani imarli
parseller ile cevrili olup milkin yakin cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarina ait yapilar

mevcuttur. Bolgede ¢ok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda olumsuz etkendir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

18.200 m? X 1.500 TL/m? = 27.300.000 TL
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Maliyet Bedeli Yontemi:

Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsatina gére 3A yapi sinifinda yer aldigi kabul

edilmistir. Ayrica 5-10 yillik tasinmazlar igin amortisman payi degerlemede dikkate alinmustir.

Arsa Degeri: 15.170 m* X 675 TL/m? = 10.239.750 TL

Yapi Degeri: 18.200 m? X 490 TL/m? X 0,90 (Yipranma pay!1) = 8.026.200 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

Arsa Degeri + Yapi Degeri + %40 yatirimci kari = Piyasa Degeri

(10.239.750 TL +8.026.200 TL ) x 1.40 = 25.572.330 TL olup 25.575.000 TL

Degerleme Yontemleri Sonucu:

Yapilan degerleme galismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu
olusan degeri destekledigi ve olusan 1.725.000 TL bedel farkin varsayilan yatirimci kari, cevre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi disinilmustar.
Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bodlge

icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari emsal alinmistir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkiin bulundugu konum, cevresinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkulln

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 2079 ada 1 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi igin toplam;

Yasal Durum Degeri

27.300.000 TL*
(Yirmiyedimilyoniigylzbintiirklirasi)
(12.791.079 $ — 9.286.662€)**
Takdir edilmistir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%31.12.2013 tarihi itibariyle 1 $=2,1343 — 1€ = 2,9397 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13. SERTiFIKALAR
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