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TALEP TARiH /NO | 17.12.2013 / 2013-SPK072

SAHA TESPIT

TARIHi 30.12.2013

RAPOR TARIHi 31.12.2013

DEGERLEMESi Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2086 ada, 5 parsel lizerindeki
YAPILAN

GAYRIMENKUL

depo binasi ve arsasi

ADRES

Akse Mabhallesi, Fevzi Cakmak Caddesi, 552. Sokak Cayirova/Kocaeli

TAPU KAYIT “Reysas Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.” adina kayith Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mah,
BILGILERI G22B19A1C-2D pafta, 2086 ada, 5 numaral parsel
. 06.01.2004 tarihli 55-56 sayil meclis karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli, Cayirova Revizyon
IMAR DURUMU : . “ o
Uygulama Imar Planina goére; konu parsel “Sanayi” alaninda kalmaktadir.
DEGERLEMESI
YAPILAN 2
GAYRIMENKULON | 31240 ™
ARSA ALANI
DEGERLEMESI ) .
YAPILAN TOPLAM ‘Ziiggz,r:e g"rzg Ruhsati+Yapi Kullanma [zin Ek bina 12.835 m?
1] . 2
BRUT KAPALI 33.089 m? (Mevcut Durum Alani) Toplam Yapi Alani: 45.924 m
ALAN
EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM Mevcut haliyle kullanimidir.
ANALIzi
REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK A.S. REYSAS GYO A.S.
(3351/15620 hisse) (12269/15620 hisse)
YASAL DURUM 14.785.000 TL 54.115.000 TL
DEGERI (ondértmilyonyediyiizseksenbesbintiirklirasi) | (ellidértmilyonyiizonbegbintiirklirasi)
(6.940.000 USD —5.038.508 €) (25.401.333 USD — 18.441.589 €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.
F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Degerleme
Uzmanlan Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240

Ahmet PINARBASI
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar 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 hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet 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 amacldir, 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 etldi, cevre kirliligi konulari, zemin

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

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini siirdiiren 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.

=  Burapora 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-SPK072 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2086 ada, 5 numarali
parselde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama
alanlarindan olusan yapinin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin ve kira 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 karsilagilmamistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 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 calismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

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

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere 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 milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

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

taninacagl,

- 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.

! IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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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. Diizenli likiditasyonda, pazarlklar 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 acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 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 bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine 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 strdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin butiinliine katkida bulunan batiini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiren 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 miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

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

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gbére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem 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.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

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

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

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

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriinin yer aldig 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 sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
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 giincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. 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 alinmstir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 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. Yizoélglimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik ylz6lciimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

?T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-28.01.2013, SAY1:13425

RAPOR NO: 2013-SPK072 Sayfa|11



==

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

Dogu Marmara Kalkinma Ajansinin Marmara 2010-2013 yili Bolge Plani’'na gore, Nifus Projeksiyon

¢alismasinda dogurganlik ve 6lim oranlari ge¢mis yillar verileri baz alinarak ve uzman gorisiine

basvurularak tespit edilmistir. Korfez Gegisi Projesi ile Ulke ici gociin beklenenin (izerinde artmasi

yapilan projeksiyonu etkileyebilecek faktorlerden biridir. Kérfez Gegisi sonrasi 6zellikle Yalova’'nin

nifusunun 2018 yilinda 500.000’in lizerine ¢ikmasi tahmin edilmektedir. Kocaeli ili nifusunun bolge

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

Tablo 4. Niifus Projeksiyonu

Tiirkiye TR 42 Kocaeli Sakarya Diizce Bolu Yalova
2010 yili nifusu | 72.561.312 | 3.193.210 | 1.522.408 | 861.570 335.156 271.545 202.531
::;1,,3,.::' 75.348.076 | 3.451.767 | 1.669.004 | 908.937 349.642 266.035 256.136
2018 il
Tahmini 78.632.151 | 3.817.887 | 1.908.939 | 962.535 369.165 259.305 315.925
2023 Yil
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 Bélge diizeylerinde Nifus Projeksiyonu' , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan
Tarkyilmaz; Hacettepe Universitesi NGfus Etitleri Enstitiist; 2008

Tematik Harita 2. Niifus Projeksiyonu Tematik Haritasi

KOCAELI

2010 2013 2018 2023

SAKARYA 2010 2013 2018 2023

DuCE a0 ;'0!1 2018 2023

2010 2013 2018 2029

Kaynak, Veri yili: “2023 yili iin il ve Bdlge diizeylerinde Niifus Projeksiyonu' , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan Tiirkyilmaz; Hacette-
pe Universitesi Niifus Etiitleri Enstitiisii; 2008
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Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére 1998

4.1.2. EKONOMIK VERILER

fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara gore GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gergeklesmistir. 1998
fiyatlariyla bir 6nceki yilin ayni dénemine gore imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,
ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %5,0, %3,3 ve %7,6

oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH blylime oranini pozitif yonde etkilemistir.

Kocaeli ili; en yiksek bilanco rakamina ve istihdam ve isletme sayilarinda daha disiik oranlara
sahiptir. Bu durum, Kocaeli ilinde faaliyet gosteren sanayi sektorlerinde genel olarak katma
degerin yiiksek olmasi ile agiklanabilir. Bu bélgede Ankara-istanbul, istanbul-Bursa baglantilarinin

ve Korfez kiyisinin sanayilesme koridorlari niteligi tasidigindan bahsedilebilir.

2010-2013 Dogu Marmara Kalkinma Plani Raporuna gore, TR42 Diizey 2 Bolgesi, sanayi
sektorindeki gelismisligi, yarattigi istihdam ve sek-tordeki firma sayr ve buyuklikleriyle
Tirkiye’nin éncii sanayi merkezleri olan istanbul ve Bursa arasinda bir sanayi odagi olarak yer
almaktadir. DPT Mistesarhigi tarafindan 2003 senesinde yapilan “imalat Sektérii Gelismislik
Siralamas!” galismasinda, Kocaeli 3., Yalova 10., Bolu 23., Sakarya 22. ve Duizce 35. sirada yer
almaktadir. Bélgede sanayi sektdriinde, TUIK 2006 yili verilerine gére 11.892 isletme faaliyet
gostermekte ve sana-yi sektoriinde toplam 187.306 istihdam saglanmaktadir. Bolge ihracatinin

%93’(i sanayi sektorlerinden gergeklesmektedir.

Tematik Harita 4. iller Bazinda Sanayinin Dagilimi*

R

Kaynak, Veri Yili; T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanlgi, 2008,
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. KOCAEL} iLi

Kocaeli, Marmara Bélgesi’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 siirekli artis gosteren bir seyir

izlemistir.

Kigik bir il olan Kocaeli, 3.626 km? genisligindedir.

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

Bartin ilinin kurulmasiyla (2.140 km?), ikinci kiguk il I&kwg[ _

) wdsun ;
durumuna gelmistir. llde biri bliyliksehir ve ikisi alt %ﬁ?‘r

kademe olmak Uzere toplam 45 belediye ve 245 koy RG]

- Karacakoy—,
g o~ A
11

bulunmaktadir.

Kocaeli ekonomisine yon veren sektorel yapilanma,

“Sanayi”, “Ticaret”, “Turizm” ve “Tarim” seklinde

siralanmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye imalat Sanayi icindeki

%13’lik pay ile Istanbul’dan sonra ikinci siradaki

konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

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

yasanmaktadir.

Kocaeli, ulasim agisindan, Asya’yl Avrupa’ya baglayan karayollari (D100 ve TEM) ve demiryollari ile
transit gecisin dnemli kavsak noktasidir. iki biyik limani (Derince ve Yarimca) ve 34 6zel iskelesi ile
Tirkiye” deki deniz tasimaciligi konusunda séz sahibidir. istanbul’a komsu olan Kocaeli’nin sehir

merkezi izmit’in istanbul’a uzakhigi 85 km’dir. Ankara’ya TEM otoyolu ile baghdir.
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Cayirova llgesi, Kocaeli ili ile istanbul il sininrnda D-100 Karayolu ile E-80 (TEM) Otoyolu ara

4.2.2. CAYIROVA ILCESI

bolgesinde yer almaktadir.

Karadeniz
IsTANBUL

KANDIRA

DERINCE.

ERIROYA oiLovAs! izmir

DARICA, R S

/) 3 5 BASISKELE
YALOVA | KARAMURSEL "

BURSA

Lojistik acidan bakildiginda ilcenin ulasiminin iyi diizeyde olmasi ve bolgede cok sayida sanayi
alaninin bulunmasi, konumu itibariyle ilgeye olan talebi giin gectikge arttirmistir. Tilrkiye'nin en
onemli sanayi kuruluslarini da bilinyesinde bulunduran ilce de sanayi yatirnnmlari halen biyuk bir
hizla devam etmekte olup, bu da bolgedeki issizlik oranini asagilara cekmektedir. Otomotiv, gida,
plastik, celik, elektrik, deri, kimya, elektronik, kaucuk ve daha bircok alanda (ilkenin 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 ilce disindan bolgeye gelmektedir. Bunun en o6nemli
sebeplerinden bir tanesi ise boélgedeki konut arzinin yakin zamana kadar kisitli olmasi ve bélgedeki

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.
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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 2086 ada, 5 numarali parsel, Yapi Kredi Bilgi islem
Merkezine oldukga yakindir. Konu milke ulagim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Cayirova yerlesimini ¢evre 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 bliyiik capli 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 KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu
gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak istanbul’dan
hareketle izmit istikametine dogru devam edilir. Sekerpinar giselerinden ¢ikilarak GOSB yoluna
girilir. Bu yolda Cayirova tabelasindan saga donulir. Fevzi Cakmak Caddesi bir sire takip edilir ve
sagda yer alan Namet Fabrikasi goruldikten sonra benzin istasyonu yanindan sola 553. sokaga

donilar. Konu parsel bu yol Gizerinde yaklasik 500 m mesafe sonra sol kolda 552. Sokaga donldr.

Konu tasinmaz 100m ileride sol tarafta yer almaktadir.
- RN SN Y
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi KOCAELI
ILGESI CAYIROVA
MAHALLESI AKSE
MEVKii -
3| PAFTA G22B19A1C-2D
3
>
2 ADA 2086
2
L
2 PARSEL 5
o
.
(G NITELIGi ZEMIN KAT DEPO VE ARSASI
YUzZOLCUMU (m?) 31.240 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (12269/15620)
REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK TiC. A.S. (3351/15620)
CiLT 425
SAHIFE 42298

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Cayirova Tapu Sicil Miadurltgi’nde, 30.12.2013 tarih saat 13.50
itibariyle yapilan incelemeye goére tasinmaz Uzerinde asagida ayrintilari yazili takyidat

bilgilerine ulasiimistir.
Rehinler:

-Akbank T.A.S lehine, yillik %34 degisken faiz ile 1. dereceden FBK muddetli 10.000.000,00 TL
bedelli ipotek. (11.06.2012 tarih 3891 yevmiye)

-Akbank T.A.S lehine, yillik %34 degisken faiz ile 2. dereceden FBK miiddetli 25.000.000,00 TL
bedelli ipotek. (06.09.2012 tarih 6071 yevmiye)

(*)Not: ipotekler REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesine aittir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 2086 ada 5 numarali parsel, 06.01.2004 tarihli 55-56 sayili meclis karari ile
onaylanan 1/1000 6lcekli Cayirova Revizyon Uygulama imar Planina gére; konu parsel “Sanayi
Alan1” alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

-Emsal 0,60

-Hmax 15,50

*Not: Degerleme konusu 2086 ada 5 numarali parselin 3 ve 4 numaral parsellerin tevhidi ile

olustugu Cayirova Belediyesi Harita Biriminden sifahen 6grenilmistir.

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)

Mimari Proje;
e 12.12.2013 (Ek Bina tadilat i¢in) — bila tarihli (Mevcut Bina igin)

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 01.03.2007 tarih 22 sayili yeni yapi ruhsati (33.089 m? icin alinmistir.)

e 15.08.2012 tarih 382 sayili (12.835 m? yeni yapilacak ek depo icin)

e 24.12.2013 tarih 718 sayili (12.835 m? yeni yapilacak ek depo i¢in tadilat ruhsati)
Yapi Kullanma izin Belgesi: 30.03.2007 tarih 08 sayili (33.089 m? icin alinmistir.)
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imar Paftasi Ornegi (1/5.000)

imar Paftasi Ornegi (1/25.000)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz, 2086 ada 5 parsel lizerinde yer alan 2 bodrum ve zemin kattan
olusan toplam 3 kath yapidir. Parsel (izerinde mevcut 33.089 m? ve ek olarak insa edilmis 12.835

m? alanl yapi ile birlikte toplam 45.924 m? alanli yapi mevcuttur.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gore 2. bodrum katinda otopark ve siginak
alani, 1. bodrum katinda su deposu ve otopark alani, zemin katinda depo alani yer almaktadir.

Yapi kullanma izin belgesine gére toplam kapali alan 33.089 m? olarak belirtilmistir.

Mevcutta degerleme glni yapida yapilan incelemelerde tiim katlarin depo amaclh kullanildigi
gorilmuis olup her kata nakliye aracglariyla erisim mimkindir. Katlarin her birinde seksiyonel
kapilar bulunmaktadir. Her katta prefabrik tarzda ofis amach kullanilan boélimler yer almaktadir.

Yapida herhangi bir isitma sistemi bulunmamaktadir.

Yapida katlarin yiksekligi bodrum katlarda 8 metre, zemin katta 12 metre olarak 6lctlmustir.
Yapinin dis cephesi 2. ve 1. bodrum katlarda sivali, zemin katta sandvi¢ panel kaplamadir. Yapinin
icinde katlar arasi erisimi saglayan 2 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.

Degerleme konusu 2086 ada 5 parsel numarali tasinmaz; 28.10.2013 tarih ve 7269 yevmiye
numarasi ile Akse Mahallesi 2086 adada yer alan 3 ve 4 numaral parsellerin tevhid isleminden

REYSAS GYO A.S lehine tescil edilmistir.

Tasinmaza ait imar arsivinde bulunan dosya iceriginde mevcut binaya ek olarak yeni depo igin
mimari proje ve ruhsat bilgilerine ulasiimistir. incelenen mimari projesine gére 2. bodrum katinda
otopark ve siginak alani, 1. bodrum katinda ve zemin katinda depo alani yer almaktadir. Yapi
ruhsatina gére ek olarak insa edilen yapinin toplam kapali alan 12.835 m? olarak belirtilmistir. S6z

konusu ek yapti i¢in yapi kullanma izin belgesine dosyada rastlanmamustir.

Mevcutta degerleme gilinii yapida yapilan incelemelerde tim katlarin depo amagh kullanildigi
gorilmis olup her kata nakliye araglariyla erisim mimkindir. Katlarin her birinde seksiyonel
kapilar bulunmaktadir. Her katta prefabrik tarzda ofis amach kullanilan bolimler yer almaktadir.

Yapida herhangi bir 1sitma sistemi bulunmamaktadir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ulasilabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,

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

» Parsel Gzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip 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

» Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi ¢alismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi
ve cevredeki yollarin bakimsiz olmasi,

> Bolgedeki cok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle cevre yollarindaki ylksek trafik
yukd,

> Parsel Gzerinde yer alan yapiya ek olarak zemin kata bitisik olarak sundurma alaninin
yapilmis olmasi,

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi,

> Bolgede ticaret, sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice yer almasi ve donlisim
surecinin tamamlanmamis olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 2086 ada 5 numarali parsel i¢in en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar

durumuna uygun olarak sanayi amagli kullanimidir.
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8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.

v" Degerleme konusu parsel, buyikligi nedeniyle prestijli ve nitelikli proje gelistirmek igin

uygundur.
v' Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v" Organize Sanayi Bélgelerine yakin konumda yer almasindan dolayi, lojistik acidan avantajl

olmasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu boélgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiki olmasi
- Sanayi ve konut yapilasmasinin ic ice oldugu bolgede konumlu olmasi
- Alt yapi ¢alismalarinin tamamlanmamis olmasi
Firsatlar
v' TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle reklam ve tabela avantajinin olmasi
v" Tasinmaz parseli Uizerinde niteliklte proje gelistirilmis olmasi
Tehditler

- Tasinmazin yer aldig1 bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin i¢ ice yer almasi yiksek

trafik ylikii olmasi ve dénisiim siirecinin tamamlanamamasi
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmazin yer aldigi bolgeye 1 km mesafede E:0,60 sanayi imarli 1.800 m? yizolgimli
ve ayni imar sartlarina sahip olan arsa 750.000 USD bedelle pazarlanmaktadir. (417 USD/m?2)
TEL: 053243494 64

Emsal 2: Tasinmazin giineyinde, ayni bolgede i¢ kisimda yer alan E:0,60 sanayi imarli 6.430 m?
yUzolgimlld ve ayni imar sartlarina sahip olan arsa 1.750.000 USD bedelle pazarlanmaktadir.
(272USD/m2)

TEL: 026274419 41

Emsal 3: Tasinmazin yer aldig1 bdlgede yakin konumda E:0,60 sanayi imarl 14.500 m? yizdl¢imli

olan arsa 5.800.000 USD bedelle pazarlanmaktadir. (400 USD/m2)

TEL: 0262 721 00 88

Emsal 4: Tasinmazin yer aldigi bélgede Marmara Geri Déniisiimciiler Toplu isyeri Kooperatifi
guneyinde E:0,60 h:9,50 sanayi imarli 5.000 m? yuzélcimli arsa 1.750.000 USD bedelle
pazarlanmaktadir. (350 USD/m2)

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 bedelle satiliktir. (650 USD/m?)

TEL: 0262 658 84 94

Emsal 6:

Sekerpinar boélgesinde konumlu 20.000 m? arsa lzerine inga edilmis olan yaklasik 13.300 m? kapali
alanli yikseklik 12 m olan fabrika/depo 14.000.000 USD bedelle satiliktir. (1.052 USD/m?)

TEL: 0533 733 69 86

Emsal 7:

Sekerpinar bélgesinde konumlu 7.500 m? arsa Uzerine inga edilmis olan iki katli 6.000 m? kapal
alanh yikseklik birinci kat 9 m ikinci kat 12 m olan depo 6.500.000 USD bedelle satiliktir.

(1.053 USD/m?)

TEL: 0262 744 19 41
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Tasinmaza yakin konumda Sekerpinar bolgesinde yer alan Lojistik ve depo kullanimina uygun

Emsal 8:

hmax: 13 mt, 9.700 m? kapali alandan olusan komple depo 50.000 USD/Ay bedelle kiralktir.

(5,15 USD/m?)

TEL:0546 948 85 76

Emsal 9:

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu hmax: 6 mt, 5.000 m? kapali alandan olusan depo 27.500
TL/Ay bedelle kirahktir. (5,5 USD/m?)

TEL: 0262 721 03 34

Emsal 10:

Tasinmaz ile ayni bolgede konumlu hmax: 12 mt, 150 m? acgik alan ve 1.650 m? kapal alandan
olusan depo 19.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. (11,52 TL/m?)

TEL: 0262 751 18 36

Emsal 11:

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 1.000 m? arsa uzerinde h: 11 mt 150 m? acik alan ve 850 m?
kapali alandan olusan depo 11.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.(11,11 TL/m?)

TEL: 0546 948 85 76
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge, TEM otoyolunun giineyinde bircok bos durumda sanayi alani imarli
parseller ile gevrili olup mdilkiin yakin ¢evresinde 6nemli sanayi kuruluglarina ait yapilar
mevcuttur. Bolgede cok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda olumsuz etken olarak

gorilmektedir.

Parsel iizerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Ruhsat+Yapi Kullanma izin

Belgesi’nde belirtilen m? esas alinmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin m? degerinin 1.500 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.
45.924 m? X 1.500 TL/m? = 68.886.000 TL ~68.900.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yiz 6lgimi m? degerinin 675 TL/m?

civarinda olabilecegi kanaatine variimistir.

Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsati belgesinde de yazili olan 3A yapi sinifinda yer
aldigi kabul edilmistir. Ayrica 0-4 yillik tasinmazlar igin yipranma payl degerlemede dikkate

alinmistir.

Arsa Degeri: 31.240 m? X 675 TL/m? = 21.087.000 TL

Yapi Degeri: 45.924 m? X 490 TL/m? X 0,96 (Yipranma payi) = 21.602.650 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(21.087.000 TL +21.602.650 TL ) x 1.40 = 59.765.510 TL ~60.000.000 TL
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Yapilan degerleme ¢alismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu

Degerleme Yontemleri Sonucu:

olusan degeri destekledigi ve olusan 8.900.000 TL bedel farkin varsayilan yatirimci kari, cevre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi dusinilmustir.
Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bdlge

icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari tizerinden deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.500 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl disiincesiyle gayrimenkuliin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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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 gayrimenkuliin

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, 2086 ada 5 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi igin toplam;

REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK A.S. REYSAS GYO A.S.

(3351/15620 hisse) (12269/15620 hisse)

14.785.000 TL 54.115.000 TL

(ondortmilyonyediyiizseksenbegbintiirklirasi) | (ellidortmilyonyiizonbesbintiirklirasi)

(6.940.000 USD - 5.038.508 €) (25.401.333 USD - 18.441.589 €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.
A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

] ndi Caddesi
Sy 0:13 D:2 Géztepe/IST.
29/59 F34369 98 49

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 31.12.2013 tarihi itibariyle 1 $= 2,1304 — 1€=2,9344 TL olarak alinmigtir
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13. SERTIFIKALAR

SERTIFIKA /| CERTIFICATE

Q A pozitif
Gaynmenkul Degerleme A.§.

Adres: Titiincii Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalari, en iyi ve en yiiksek
kullanim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri

Kapsam Disi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yonetim Sistemi’ni kurmus ve
surdiirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi
slirece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.

1. Vil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011‘ r?ew/’b{

3 \
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 d‘g

&

NISSERT Adina Sértifikay: Onaylayan
Bu belgenin gecerlilii ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bélime bandrol yapistnhp imzalamr. 1. wil ve 2. yil periyodik
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol yapistirilip imzalanmamis olan belgeler gildir.

- Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370
TURKARK ‘Ankara - Torkiye
Tel: 0312-397 60 09-397 07 87
Faks: 0312-397 00 58 E-mail: nissert@nissert.com
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