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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-SPK052

SAHA TESPIT TARiHi

23.12.2013

RAPOR TARiHi

24.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Ankara ili, Kazan ilgesi, Saray Mahallesi, 693 ada, 1 parsel tizerindeki

arsa

ADRES

Saray Mahallesi, Bayraktar Caddesi, 693 ada 1 parsel Kazan/ANKARA

TAPU KAYIT BiLGILERi

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” adina kayith Ankara ili,
Kazan ilgesi, Saray Mahallesi, 693 ada, 1 parsel

iMAR DURUMU

Konu parsel “Sanayi ve Depolama Alani” imarh olup, E:0,60, H:serbest
yapilasma kosullarina sahiptir.

DEGERLEMESIi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

11.970.00 m?

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

Yasal Durum Degeri
2.000.000,- TL

(ikimilyonTdirkLirasi)
(956.297 USD — 698.689 €)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlar

Degerleme Uzman Yardimcisi- ingaat

Burak Yusuf OZEL Miihendisi

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240

Ahmet PINARBASI
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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 ¢oziilecegi 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 amaglidir, 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.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

DEGERLEME UZMAN o .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMAN!I SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Burak Yusuf OZEL F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
insaat Mithendisi 400236 400240

F. Esra RPINARBAS] R , :
sor 2’)* s i </D'.wM

o
o
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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 24.12.2013 tarihli, 2013-SPK052 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Ankara ili, Kazan ilgesi, Saray Mahallesi, 693 ada, 1 parsel lizerinde konumlu miilkiyeti
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait, depolama alanlarindan olusan yapinin
24.12.2013 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, sorumlu degerleme
uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet PINARBASI
tarafindan onaylanmistir. Raporun hazirlanmasi ve saha c¢alismalari esnasinda Degerleme Uzman

Yardimcisi Burak Yusuf OZEL destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 24.12.2013 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 17.13.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasiimamistir.
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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 ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 1.800.000TL - -
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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 bltin 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 yapilacagl 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
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Alicl 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 strdiren 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 pargasini olustururlar. Bu kavram, siregelen 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 1skonto 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 déonem 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
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig 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 gére 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 yoniinden 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 sektoériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi 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 mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel miilk 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 icisleri 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, Universite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi
ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillik
niifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye distd. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesti.

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 etti.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiiz6lgiimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiizél¢ciimiine sahip
Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,3’liniin 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 nlifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda &nceki yila gdre artis gdstererek 30,1
oldu. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
ylksek oldugu iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en dislik oldugu
iller ise sirasiyla Sirnak (18,5), Sanhurfa (18,9) ve Agri (19,5)'dir.
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

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 goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliyiime dengeli
ve istikrarli degildir. Yunanistan borg¢ sorunu Euro boélgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri
bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.
Gelisen (lkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma
onlemleri almaktadir. OECD 6ncli gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.

2011 yilinin ilk geyrek déneminde diinya ekonomisinde biylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010
yilinda hizli bir biylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek doneminde bir yavaslama
ortaya cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise

deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro boélgesinde ise borg¢ sorunlari sikinti
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yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri 1sinan ekonomilerini sogutmaya
yonelik dnlemler almaktadir.

2012 yihnin dérdiinci ceyrek doneminde kiresel ekonomide yavaslama stirmustir. Hem

gelismis UGlkeler hem de gelisen ulkelerin biylmeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiresel Olcekte yasanan blylmedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin siirdiiriliyor 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 géstermistir. ilk ti¢ ceyrek
donemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biyime yiizde 2.2 olmustur.Blylimede yavaslama her
sektérde hissedilmistir.Ekonomide i¢ tiketim ve yatinmlar duraganlasirken ihracat artisina dayall
blylime gerceklesmistir.2013 vyilinda biyime performansinda goreceli bir toparlanma

performansi beklenmektedir.Bliyiimenin yiizde 4 seviyesinde gerceklesecegi dngorilmektedir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BIiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ANKARA iLi
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ic Anadolu Bélgesi’'nde yer alan baskent Ankara, Tirkiye’nin ikinci buyik ilidir. 30.715 km?
yizélctimiindeki sehir; niifus bakimindan istanbul’dan; yiizélgiimi bakimindan Konya’dan sonraki
ikinci bayuk sehirdir. Ankara'nin tarihi Eski tas cagina uzanmaktadir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda
Eskisehir, glineyinde Konya ve Aksaray illeri ile sinirli olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gore
toplam nifusu 404.581 iken, son 83 yilda yaklasik 11 kat artarak 2010 yilinda 4.771.716'ya
yikselirken, ayni donemde tlke nifusu 5 kat artmistir. 1927 yilinda il nifusu Glke nifusu iginde %
3,2’lik bir paya sahip iken, 2010 yilinda yaklasik % 6,5’lik bir paya ulasmistir. 2012 yili ADKS ' ne
gore Ankara ilinin niifusu 4.965.542 'dir.
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Genel Niifus Sayimlarina Goére Ankara ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Adrese $ehir ve
Sehir ve Koy Sehir ve Koy Dayali Koy
Nifusunun Nifusunun Niifus Niifusunu
NUFUS 1990 Toplam Niifus 2000 Toplam Niifus Kayit n Toplam
icindeki Orani icindeki Orani Sistemi Niifus
% % icindeki
2012 Orani %
Kirsal Nuifus 399.907 12,36 467.338 11,66 334.807 6,7
Kentsel 2.836.719 87,64 | 3.540.522 gg,34 | +630735 93,3
Nifus
TOPLAM 3.236.626 100,00 4.007.860 100,00 | 4.965.542 100,00

Ankara Tirkiye'nin istanbul'dan sonra ekonomisi en gelismis ikinci ilidir. Nifusunun dértte Gl
hizmet sektoriinde ¢calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi milli hasilasinda en buyik paya sahiptir.
Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa isthidam saglayacak kadar biyuk
sanayinin  bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %601 tarim alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukca Uzerindedir. Ankara; kedisi, kecisi,
tiftigi, tavsani, armudu, bali, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzim ile Gnlidir

Ankara'nin 25 ilcesi bulunmakta olup, bunlarin 16'i merkez ilgedir. Ankara Biyiksehir Belediyesi’'ni
olusturan merkez ilceler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut,

Golbasl, Kalecik, Kazan, Kecioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

4.2.2. KAZAN ILCESI

Bolgede yapilan kazilarda ortaya ¢ikan

eserlere bakildiginda Kazan'in tarihinin S — i
oldukga eskiye dayandigi goriilmektedir. . -
Mirted (Akinc)) Ovasi tarih  6ncesi ST ’ :
devirlerden beri yerlesmelere sahne

olmustur. Ovada yer  alan Bitik

Hoyugi nde yapilmig olan |5— < D >4 ..“
kazilarda Bakir Cagi'na kadar inen - ) -
yerlesme katlarina rastlanmistir. 1942 ‘ ;'*-»;

yilinda yapilan Bitik Hoy(gu kazisinda 9 tane yerlesim kati ortaya cikartiimistir.
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Kazan, Ankara'nin kuzey batisinda bulunan Akinci Ovasi (zerinde kurulmustur. 1971'de
belediyelik, 1987 de ilge olmustur. 13 kdyii ve 30 mahallesi bulunan ilgenin 2012 ADKS ' ne gére
nifusu 43.308 'dir. Nifusun 41.442 'si merkezde, 1.866 ' si kirsalda yagamaktadir.

Kazan Ankara'ya yakinhgi ve planli gelisimi ile Ankara’nin mesire kenti olma yolundadir. Bunun
yaninda sanayi kuruluglari ile UGlke ekonomisinin  gelismesinde  6nemli  katkilar
saglamaktadir.Ankara’nin en dizenli ve gelisen vyapisiyla metropol ilge olmaya adaydir.
Ankara Istanbul arasindaki baglantiyi saglayan ve ilgenin sinirlarindan gecen E-89 devlet karayolu
ve TEM Otoyolu Kazan'in gelisimine etki eden faktorlerin basinda gelmektedir
Kazan tarih ve turizm potansiyeli bakimindan da olduk¢a zengindir. Koylerde bulunan tarihi
eserleri, hafta sonu turizminde elverisli goletleri ve mesire alanindan, sehrin giriltisinden
uzaklastirmak isteyen Ankara halkina alternatif mekanlar sunmaktadir. Halkin gecim kaynagini
agirhkli olarak tarim, hayvancihk ve sanayi olusturmaktadir. Sekerpancari,
kum, fasulye, kavun, bugday ve heniliz yeni, yeni gelismekte olan seracilikilce ciftcilerinin gelir
kaynaklarinin baslicalarindandir. Yetistirilen bu tarim Grlnlerinin  yani  sira blytkbas
ve kiimes hayvancilig), aricilik ve  yumurta tavukculugu da yapilmaktadir.iki énemli ulasim yolu
Uzerinde bulunan Kazan'da sanayilesmenin 06zellikle son vyillarda ciddi bir ivme kazandig
gorlilmektedir. Bugiin ilcede kigik, orta ve blyik Olgekte 250°ye yakin sanayi kurulusu
bulunmaktadir. F-16 savas ugaklari ile saldiri helikopterlerinin Gretildigi TAl - TUSAS, Kazan'da
bulunmaktadir.

ilce merkezinin icinden gecen Ankara-istanbul karayolu tizerinde 1970 li yillardan baslayarak ¢ok
sayida sanayi tesisi kurulmustur. Ozellikle Saray mahallesi bir organize sanayi bdlgesi olmamasina
ragmen, is hacmi ve ¢alisanlarin sayisi dikkate alindiginda Tiirkiye’de pek ¢ok organize sanayi
bolgesinden daha bliylk bir potansiyele sahiptir. Bugiin ilcede c¢elik konstriiksiyon, makine montaj
ve imalati, petrol Urdnleri, zirai ilag, gida, insaat, yem, kimya ve nakliyat dallari basta olmak Uzere
ic ve dis piyasaya lretim yapan yaklasik ¢cok sayida fabrika bulunmaktadir. Ayrica Tirkiye’de hava
platformlarinin tasarimi, gelistirilmesi, imalati, entegrasyonu ve satis sonrasi hizmetleri alaninda
teknoloji merkezi konumunda olan TAI, ilcede bulunan Avrupa capinda bir baska sanayi

kurulusudur.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALiZ

Kazan Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 693 ada 1 numarali parsel, istanbul-Ankara Otoyolu’na
oldukg¢a yakindir. Konu miilke ulasim hem TEM otoyolu hem de Ankara-istanbul Karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Kazan yerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bdlgeleri ile
Ankara merkezine baglamaktadir. S6z konusu parselin yakin gevresinde kiglik ve biyik capl
sanayi kuruluglarinin yer almasi gayrimenkulliin degerini olumlu yonde etkilemektedir. Parselin
yakin gevresinde yer alan Kalyon Plastik, Yeni Cagdas, Zirve Gida, Poyraz Aliminyum, Bildirici Gida

Depo, Mak Miihendislik ve Bozankaya Otomotiv gevre gelisimini olumlu yénde etkilemektedir.

KONUM KROKiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Ankara-istanbul Karayolu {izerinden Ankara istikametinde
ilerlenir. Saray yerlesimi yaklasik 1 km gegildikten sonra sola Bayraktar caddesine girilir.Bu cadde

Uzerinde yaklasik 1 km. ilerlendiginde sol tarafta yola cepheli konumda yer alan tasinmaza ulasilir.
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YUzZOLCUMU (m?) 11.970

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 41
SAHIFE 4023

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Kazan Tapu Mudirligi’nde, 23.12.2013 tarih saat 11.45

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde ;

Rehinler Hanesinde:

- Tirkiye Finans Katilim Bankasi A.S lehine 5.250.000 TL bedelinde Akdi faizli 1. Derece FBK

miiddetle ipotek. Tarih:06.08.2010 ve Yevmiye:4384
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 11 numarali parsel Uygulama imar Plani sinirlari dahilinde, ayrik nizam, E:0,60,
Hmanx:Serbest yapilasma sartlariyla ‘Sanayi ve Depolama Alani’'nda kalmaktadir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu parsel, yamuga benzer geometrik forma ve kismen egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Parselin gliney-bati cephesinde ulasimin da saglandigi Bayraktar Caddesi yer almaktadir.
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parselin gevresi tel-¢it vb. sinir belirleyici
elemanlarla cevrili degildir. Tasinmazin Bayraktar Caddesi'ne yaklasik 110 m. cephesi
bulunmaktadir. Parselin derinligi en uzun noktasinda 80 metredir. Parselin kuzey cephesi 12

metrelik yola, gliney cephesi 30 metrelik yola dogu cephesi komsu parsele cephelidir.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

> Ulasilabilirligi iyi seviyede olmasi,

> llin sanayi odagi icerisinde yer almasi,
> Gelismekte olan bir bolge olmasi,
> Bolge genelinde parsel cevresinde depo ve sanayi kuruluslarinin yer almasi,

> Parselin TEM otoyoluna ve Ankara- istanbul Karayoluna yakin mesafede yer almasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgede arsa arzinin fazla olmasi,
> Bolgede doluluk oraninin az olmasi,

> Bolgede altyapi eksikliklerinin bulunmasi
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8.3. EN ETKIN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkiin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkin 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 693 ada 1 numarali parsel imar planinda “Sanayi ve Depolama Alani”nda
alaninda kalmaktadir. Parsel hali hazir durumda Gzerinde bir yapi bulunmamakta olup, en etkin
ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi ve depolama amach

kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Ayni imar kosullarina haiz 17.000 m2 buyukligindeki yakin mesafedeki parsel 180
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Hakan Ging6r Emlak: 0 312 318 44 88

Emsal 2:  Ayni imar kosullarina haiz 8.000 m2 buydkligliindeki yakin mesafedeki parsel 180
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Hakan Giing6r Emlak: 0 312 318 44 88

Emsal 3: Ayni imar kosullarina haiz 5.550 m2 buyukligindeki yakin mesafedeki parsel 189
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Ozgiir Emlak : 0 542 814 36 66 Konum olarak daha iyidir.

Emsal 4: Ayni imar kosullarina haiz 4.100 m2 buyuklugindeki yakin mesafedeki parsel 171
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Ozgiir Emlak : 0 542 814 36 66

Emsal 5: Ayni imar kosullarina haiz 4.100 m2 buyukluglindeki yakin mesafedeki parsel 167
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Kubatoglu Emlak : 0 312 814 06 20 Konum olarak degerlemeye konu tasinmaz daha iyidir.

Emsal 6: Ayni imar kosullarina haiz 2.350 m2 buyukligindeki yakin mesafedeki parsel 170
TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Anka Emlak : 0 312 223 07 77

Emsal 7:  Ayni imar kosullarina haiz 2.350 m2 buyukliglindeki yakin mesafedeki parsel 191

TL/m2 birim fiyat ise satiliktir.
Oztiirk Emlak: 0 312 814 00 54 Istenilen fiyatin yiiksek oldugu gorilmistr.
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

G
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Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yoéntemi 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, yasi, iscilik ve malzeme

kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

- Bolgede arsa nitelikli tasinmazlarin m? satis fiyatlarinin 100,-TL/m? ile 200,-TL/m? civarinda

oldugu,

- SO0z konusu bedellerin pazarlk payr bulundugu ve gercekci satis bedellerinin daha duslik

olabilecegi,

- TEM Otoyolu’na yakin tasinmazlarin daha yiiksek bedellerden satisa sunuldugu,

-Emsallerin tamami konu tasinmaz ile benzer yapilasma sartlarina sahip oldugu,

tespitleri yapiimistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin m? degerinin 165 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.

11.970 m* X 165 TL/m? = 1.975.050 TL ~2.000.000 TL

Proje gelistirme yontemi:

Mevcut imar durumuna gore tasinmazin lzerine yapilacak en etkin ve verimli yapi “depo” olarak

kullanilmasidir. E:0,60 olmasi nedeniyle 7.182m? depo insa edilebilecektir.

Parsel Yiizélglimii (m?) 11.970
KAKS (Emsal) 0,60
Emsale Dahil Kapali Alan (m?) 7.182
Toplam insaat Alani (m?) 7.182

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurtrlige giren “Mimarlik ve

Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mihendislik hizmet

bedellerinin hesabinda kullanilacak 2013 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarhk

hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yiklenici kari dahil

belirlenmis ve konu tasinmaz 2B (Sanayi yapilari ve tek kath, bodrum ve asma kati olabilen
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prefabrik beton ve celik yapilar) yapi sinifinda degerlendirilmistir.Bolgede yapilan emsal
arastirmalari ve emlak ofisleri ile yapilan goriismede bélgede 10 yas ve lzeri depo binalarinin m?
birim degerlerinin konumuna ve blylkligine bagli olarak 600TL/750 TL den satisa konu oldugu

gorilmustir.

Toplam insaat Maliyeti = 7.182 m? x 320 TL/m? = 2.298.240 TL
Ciro=Maliyet(arsa+bina)*%40 girisimci kari

5.745.600 TL =(2.298.240 TL+arsa)x01,40

Arsa degeri=1.913.490 TL
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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 Yatirnrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

Ankara ili, Kazan ilgesi, Saray Mahallesi, 693 ada 1 parsel iizerinde yer alan arsa nitleikli

tasinmaz igin toplam;

Yasal Durum Degeri

2.000.000,- TL
(ikimilyonTiirkLiras )
(956.297 $ — 698.689 €)

* A pozitif

Gayrimenkul Dedjerleme AS
n U ol Caddnsy
FAY Pl
r

NAD gl
L' /*14' ‘)vn\' WV 20|

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 24.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD= 2,0914 — 1€= 2,8625 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER

RAPOR NO: 2013-SPK052 Sayfa|27



RAPOR NO: 2013-SPK052 Sayfa|28




o=

RAPOR NO: 2013-S5PK052 Sayfa|29



BOLUM 13.

SERTIFIKALAR
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SERTIFIKA /| CERTIFICATE

e
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Adres: Tutlncl Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Girtepe-istanbul Torkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gayrimenkul etid ve proje danismankk
hizmetleri, profe gelistirme kontrol ve fizibilite cakigmalar, en Iyi ve en wiksek
kullanam degeri analizi, risk- teminat etiidler), piyasa etidleri
Kapsam Dugt Maddeleri; 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dazenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendi@l Tarih: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bilgieri bulunan kurulugun Xalite Yonetsm Sistemi'ni kurmug ve
surddrmedte oldufunu beigelendire. Isbu belge, NISSERTIn sertifikasyon sartianina,
yukands belirtilen standardin gereklenine uyuldufu, periyodik denetiemalen yapildif
surece 27.04.2013 tanhine kadar gegeriidic

L Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011

\
2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 w

NISSERTMM Onaylayan
B Belgenin pecerliid da ilph bilghy! agabdabi teiefon ve mail adretinde arapurabilrung Pertyodiv
denetiemeler yuapdnea gl bolime Seodrol vepsteikp Imasanee. 3w w2yl periyodi
Genetimmelerim tarks gectidl haide bandral yaprybedp imaalsnmamis oam belgeler

Asex Tiesat 3 sk No 29 PY, 00070
Arkwn

Mooraoy - Tusiye
Tet 0312200 80 05-397 OT &
Foly 0312387 0050 £l (et \Bresmer] com
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YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYIMN OSLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

eI UL AW D CU SR C W U UL U U TR (R TR (I (G L N0 LN (O L L S0 { N 5

AHMET PINARBASI

1987 — 1988

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINT BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASTI

R RS MR A MCAE WCACRC LA AE A6 LE LG UG LE LE R HEAE 10 LU A A W 1A A A A 10 A A A VA A LA A1 45 it

VERILMISTIR.
DEKAN
f“" i 0
/V\Mm S YW
: {
Proff Sitha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numareas: Diploms Tarihi
14568 L.10. 1988
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