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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

12.12.2014 / 2014-SPK037

SAHA TESPIT TARiHi

18.12.2014

RAPOR TARiHi

25.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

izmir ili, Torbali ilgesi, Torbali Mahallesi, 30N-lll-a pafta, 6 ada, 194

parsel sayilh “Arsa” nitelikli tasinmaz.

ADRES

Torbali Mahallesi, Philsa Caddesi, 5531 Sokak, Reysas GYO'na ait Depo

Torbali/izmir

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” adina kayith izmir ili,
Torbali ilgesi, Torbali Mahallesi, 30N-lll-a pafta, 6 ada, 194 parsel sayili
“Arsa” nitelikli tasinmaz.

iMAR DURUMU

1/1000 6lcekli Uygulama imar Planina gore; konu parsel “Sanayi Alani”
lejandinda yer almaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

29.401,72 m?

DEGERLEMESI YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

14.683 m? (Yapi Kullanma izin Belgesi)
14.683 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Sanayi olarak kullaniimasidir.

GATRIMENKULUN DEGERI

KDV HARIC BEDELI;

17.250.000 TL*
(Onyedimilyonikiyiizellibintiirklirasi)
(7.427.341 $ - 6.071.165 €)

Takdir edilmistir.

KDV DAHIL BEDELI;

20.355.000 TL
(Yirmimilyoniigyiizellibegbintiirklirasi)
(8.764.262 $ — 7.163.974 €)

Takdir edilmistir.
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Ozal SEREF Degerleme Uzmani Yardimcisi
Degerleme Uzmanlar F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
BOLUM 1. SERTIFIKASYON 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 firmamiz ve

cahsanlarinin ilgi ve ilisigi yoktur.

= Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili firmamiz ve

cahsanlarinin herhangi bir 6nyargisi yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

= Milk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mdlkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Bu rapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.
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Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina

gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla givenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

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

saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, gcevresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini siirdiiren elemanlarimizin uzmanlik

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu

konulari incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonugclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati ¢ergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

DEGERLEME UZMAN . .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Ozal SEREF Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Degerleme Uzman Yardimcisi 400236 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 12.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 25.12.2014 tarihli, 2014-SPK037 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, izmir ili, Torbal ilgesi, Torbali Mahallesi, 30N-Ill-a pafta, 6 ada, 194 parselde konumlu
milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama alanlarindan olusan
yapinin 25.12.2014 tarihli piyasa degerinin Turk 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. Raporun hazirlanmasi ve saha calismalari esnasinda

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi Ozal SEREF destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 12.12.2014 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

yapilmis olup, asagida detay bilgileri verilmistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 27.12.2012 23.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 16.150.000 TL 16.150.000 TL -
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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 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 Standartlari
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Alicl ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin 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 arahgi 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 bitiniine katkida bulunan biitini
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, blyukligu, 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 milkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin 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 gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl 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 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 lzerinde 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 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 iilkemizdeki
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 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 sahip olan il olup,. onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, ylizde 5,3 ile (4 milyon
61 bin 74 kisi) izmir, yiizde 3,6 ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve yiizde 2,8 ile (2 milyon 158 bin
265 kisi) Antalya takip etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.
Nufus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye diisen kisi sayisr’, Tlirkiye genelinde 2012
yilina gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep
ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmustiir. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye
disen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yiiz6lcimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 53, en kiiglk ylzolglimiine
sahip Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmastar.

Tirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,4'e
ulasmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.. Ortanca yasi en
yluksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en distk iller ise Sirnak (18,7),

Sanliurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

Niifus Piramidi, 2013
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériinim ve Beklentiler 2014 Raporu
2013 yili Aralik ayinda yayinlanmistir. Raporda basta ABD olmak Uizere gelismis ekonomilerde ve
belli bash gelismekte olan ekonomilerde son aylarda yasanan iyilesmeler neticesinde kiiresel
ekonomik gorinimiin iyilesmeye basladig belirtilmistir. Avro Bolgesinde daralmanin etkileri
zayiflamaya baslarken, ABD’de i¢ tiketimin canlanmaya baslamasi ve istihdam verilerinin
iyilesmesiyle beraber gelismis ekonomilerde ekonomik aktivite gliclenmeye baslamistir. Gelismis
ekonomilerin yaninda basta Cin ve Hindistan olmak Uzere birkag 6nemli gelismekte olan
ekonomide gecmis iki yildaki ekonomik yavaslamanin sonlanmaya baslamasi gibi gelismeler,
onlimuzdeki donemde kiresel blylmenin itici unsurlari olarak gérilmektedir.

2014 yihinda biyime (zerinde olasi asagl yonli risklerden en 6nemlisi gelismis ekonomilerin
merkez bankalarinin parasal politikalardaki degisimin uluslararasi finansal piyasalara olasi
etkileridir. FED’in varlik alim programlarini kademeli olarak azaltmaya baslamasi basta dis
finansmana ihtiya¢ duyan gelismekte olan ekonomiler olmak Uzere kiiresel finansal piyasalarda
karnisikiga yol agcmistir. 2013 yili Mayis ayindaki FED toplantisindan sonra gelismekte olan
ekonomilerden 2009 yilindan bu yana en hizli sermaye ¢ikislari yasanirken yatirimcilarin pozisyon
alip varhklarini yeniden fiyatlama yoluna gitmesi sonucunda kiresel ¢apta tahvil ve hisse senedi
satiglari hizlanmistir. Kiiresel ekonomide yasanan asagi ve yukari yonli riskler altinda 2014 yilinda
blylmenin 2013 yilina goére daha gigli olmasi beklenmektedir. Kiiresel bliyiimenin, 2013 yilina
gore ylzde 2,1’den yizde 3 seviyesine ¢ikacagl, gelismis ekonomilerin ylizde 3 ve gelismekte olan
ekonomilerin yizde 5,1 bilyliyecegi tahmin edilmektedir. 2014 yilinda ABD’nin yiizde 2,5, Avro

Bolgesinin ylizde 1,1 ve Cin’in ylzde 7,5 oraninda biiylimesi beklenmektedir.

TURKIYE EKONOMISI

Turkiye ekonomisi yilin son ¢eyreginde beklentilerin bir miktar tzerinde blylmustir. 2013 yilinda
blylime %4 olmustur. Sanayi Uretimi Aralik ayinin ardindan Ocak ayinda da hizli bir artis
sergilemistir. Aralik ayinda yillik bazda %7 artan takvim etkilerinden arindirilmis sanayi Uretim
endeksi,

Ocak ayinda da %7,3 artis kaydetmistir. Markit’in agikladigi verilere gore Mart ayinda imalat PMI
endeksi 51,7 dizeyine gerilemistir, ancak 50 esik degerinin (zerindeki seyrini slrdirmustdr.
TUIK’in agikladigi verilere gére Mart ayinda tiiketici giiven endeksi bir dnceki aya gére 2,5 puan

artarak 72,7 seviyesinde gerceklesmistir. Endeksin tim alt kalemlerin artis kaydetmesi dikkat

RAPOR NO: 2014-SPK037 Sayfa|12



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

cekmistir. Aralik 2013 déneminde issizlik orani gectigimiz yilin ayni ayina gore 0,1 puan duserek
%10 seviyesinde

gerceklesmistir. Yurt ici talepteki yavaslamanin dis ticaret verileri Gzerinde etkileri gorilmeye
baslanmistir.

2014 yilinin ilk ayinda cari agik bir 6nceki yilin ayni ayina gére %16 oraninda daralmis ve 4,9 milyar
USD diizeyine gerilemistir. Aralik 2013’ten itibaren yiikselis egiliminde olan TUFE’deki yillik artis

Mart ayinda da benzer hareketini stirdirmis ve %8,39 diizeyinde gergeklesmistir.

4.1.2. EKONOMIK VERILER

Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya
baslamistir. ABD’de ilk ceyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de stirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
blylime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bélgesindeki riskleri
arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle
tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu goéstermektedir.

2011 yihnin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biylme yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yihinda hizh bir biiyiime goésteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ¢ceyrek déneminde bir
yavaslama ortaya c¢ikmaktadir. 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 isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ceyrek doneminde de stirmistir.
Ekonomi ilk ceyrekte yizde 11 bliyime godstermistir. Ekonomik bliyimenin tim alt sektorlerde
gerceklestigi gorilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yiizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi yizde 9.1 blylmistiir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen blyime dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu gorilmektedir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU

BOLGENIN ANALizi

4.2.1. izmiRiLi
Ege kiyi bolgesinin tipik bir ©6rnegi olan izmir,
kuzeyde Madra Daglari, glineyde Kusadasi Korfezi,

batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda ise

Aydin—Manisa il sinirlari ile gevrilmis, 11.973 km?'lik

bir alana yayillmistir. izmir niifus olarak Ulkenin
tiglincii, yizélctimii olarak Glkenin yirmi Ggiinct biyik ilidir. . izmir'in adinin Smyrna'dan geldigi
kabul edilmistir. Eski izmir kenti (Smyrna), kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiizélcimii
yaklasik yiiz donlim olan bir adacik Gzerinde kurulmustu. Son yizyillar boyunca Meles Cayi'nin ve
buglinkii Yamanlar Dagi'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile bugilinkii Bornova ovasi olustu ve
yarim adacik, bir tepe haline donistiir. 1955'ten beri yogun gecekondu bdlgesi olan bu cevrede
izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen izmir Hoy(gii bulunmustur. Antik ¢aglarin en unli
kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en biiyik kentlerinden
biriydi.

Dogal konumu itibari ile Turkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Gstlinde
toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammadde kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulasim
agina, egitilmis insan glciine ve oOncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sanayi Uretimle
arttirilmis olan 6nemli sayilabilecek sermaye birikimine sahiptir. Bu 6zellikler ilin sanayilesmesinin
itici glictini olusturmaktadir. izmir'de geleneksel sanayideki dzelliklerini tasiyan gida, tekstil, tiitiin
ve kurutulmus sebze-meyve sanayi en 6nemli organize yaninda imalat sanayinin hemen hemen
tim dallar kurulmus ve etkinlik gosterir diizeye ulasmistir. Kentteki sanayi bolgeleri; Atatlirk

Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi’dir.

2013 ADKS 'ne gére izmir ilinin niifusu 4.061.074

%8sy,

leg

¥ ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI SINIRLARI HARITAS!

kisidir. 1893 yili Osmanl niifus sayimina gore izmir

MANISA

merkezde vyasayan kisi sayist 207.548 kisiydi.
= izmir'de vyasayan Tirk sayisi  79.288 kisi olup,
nifusun %38'ini teskil

etmekteydi. Rumlar %26, Osmanli yabancilar %25,

Yahudiler %7, Ermeniler ise nifusun %3'lnl teskil

Gayrimenkul Degerleme A.S.

RAPOR NO: 2014-SPK037

etmekteydi.

izmir'deki

Sayfa|14


http://tr.wikipedia.org/wiki/Meles_%C3%87ay%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bornova,_%C4%B0zmir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk
http://tr.wikipedia.org/wiki/Rumlar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yahudiler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ermeniler

Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

izmir, Turkiye'nin Gglincli biiyiik metropolii ve dnemli bir fuar merkezi olan liman kentidir. izmir

nifusun %55'iHristiyan, %38'i Mlsliman ve %7'si Museviydi.

Limani, Mersin Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biiytk limanidir. Canl ve kozmopolit bir sehir olan
izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.
Tirkiye’nin en yiiksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bolgesi Ege Serbest Bolgesi izmir’dedir.
izmir Teknoloji Gelistirme Bélgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech) yatirimlari icin avantajlar
sunmaktadir. Jeotermal kaynaklari ve riizgar enerijisi potansiyeli ile izmir alternatif enerji kullanimina
yénelik yatirimlar olanaklidir. Ote yandan tarih, kiiltiir, doga ve deniz izmir’i saglk, kiiltir, din,

kongre ve fuar turizminin dnemli merkezlerinden biri yapmaktadir.

Cumbhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent olma yolunda giren izmir sehri her gecen giin bu
ozelligini gelistirmektedir. izmir, giinimiizde turizm merkezi olmasinin yani sira, Universiteleri,
mdizeleri, konser salonlari, kiltlr-sanat dernekleri, her yil dizenlenen ulusal ve uluslararasi

festivalleri ile Glkenin 6nemli kiiltir merkezlerinden biridir.

Cami, kilise ve sinagoglariyla izmir, (i¢ farkh dinin bulusma merkezi olarak inang turizmine de hizmet
etmektedir. Antik cagda dnemli bir uygarlik merkezi olan Efes’i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi ziyaret
etmektedir. Ayrica kilise ve sinagoglariyla ilgi ceken izmir, resmi kayitlara gére 5 bin yillik gecmise

sahiptir.

izmir iline bagli toplam 28 ilce bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balcova,
Buca, Narlidere, Glizelbahge ve Gaziemir, Foga,

Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torbali, P

Selcuk, Seferihisar, Menderes, Karaburun ve Urla

= (1) Karsiyaka  (7) Bayrakl
(2) Konak (8) Karabaglar

Blyulksehir statist icinde kalan ilgelerdir. Digerleri; : (3) Gazlemic

(4) Balcova
(5) Narhidere
(6) Giizelbahge

Bergama, Kinik, Dikili, , Odemis, Beydag, Kiraz, Tire,

Cesme'dir.

izmir'de aligveris pazari, genellikle sehrin merkezinde, D

Korfez’in iki tarafinda yogunlasmistir. Ozellikle son

yillarda, perakende alisverise yonelik blylik alisveris merkezlerinin projelendiriimesinde ciddi bir
gelisme gorilmektedir. Forum Bornova, Agora ve Ege Park bunlardan baslica ve en 6nemli

olanlaridir.

izmir ulasim ag bakimindan lkenin diger illerine gére imkanlar oldukca gelismis bir yerlesim

merkezidir. Kent, kara, hava, deniz ve demiryolu ile yurtici ve yurtdisi baglantilarina sahiptir.
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4.2.2. TORBALIILCESI

Ege Bolgesi'nde, izmir iline bagh bir ilce olan Torbali,
dogusunda Bayindir ve Tire, batisinda Menderes, glineyinde
Selguk, kuzeyinde de Kemalpasa ilgeleri ile gevrilidir.

izmir’in giineyinde yer alan ilge, Kiiciik Menderes Havzasinin
kuzeybatisinda kurulmustur. ilcenin kuzey kesimini Nif
(Kemalpasa) Dagi’'nin gliney uzantilari ile Mahmut Dagi’'nin bati

uzantilari engebelidir. Bunun disinda kalan alanlar Kigik

Menderes Ovasinin devamidir. ilce topraklarindan kaynaklanan sular Kiiciik Menderes Irmagi’na
katilmaktadir. izmir’e 45 km. uzakliktaki ilcenin yiizélciimii 633 km2 olup, ADNKS sonuglarina gére
2013 yili ADKS'ne gére niifusu 144.293 kisidir. ilgenin yiizélgiimii 603 km?'dir. 22 koyi ve 39
mahallesi bulunmaktadir.

Torbal’’nin ekonomisi tarim, hayvancilik ve sanayiye dayalidir. Yetistirilen tarimsal Grlnlerin
baslicalari; bugday, misir, sogan, titin, zeytin, pamuk, Gzim ve mandalinadir. Hayvancilikta kiguk
ve biylkbas hayvan besiciligi yapiimakta olup, kiimes hayvanciligi ve aricilik da oldukca yaygindir.
Adnan Menderes Hava Limaninin ilgeye yakinligi ekonomisine canllik kazandirmaktadir. ilcede un,
zeytinyagl, dokuma, mermer fabrikalari ve ¢irgir atolyeleri bulunmaktadir. Ayrica ilge topraklarinda
demir ve mermer iceren cevher yataklari bulunmaktadir.

ismini antik cagin (inli sehirlerinden biri olan Metropolis diger adiyla Triyanna ya da Tripolisten
aldigi rivayet edilen Torbal, tarihin bilinen devirlerinden beri ¢esitli uygarliklarin merkezi
olmustur. Torbal 26 Haziran 1926 tarih ve 387 sayili Teskilati Milkiye Kanunu ile, ilge haline

getirilmis, 1927 yilinda ise belediye olmustur
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4.2.3. TORBALI ILCESI SANAYi YAPISI GENEL OZELLIKLERI

Torbal’'nin ekonomisi 1980°li yillarda tarima dayaliyken 1990°h yillarin basinda Tirkiye'nin
sanayilesmesine paralel olarak ilce sanayisinde patlama yasanmistir. 1990 yilinda Opel fabrikasinin
kurulmasi, 1993 yilinda ise Philip Morris ve Sabanci ortakligiyla kurulan PhilSA fabrikasi ile ayni yil
yabanci sermayeyle kurulan tiitiin fabrikasi JTI bu hizli gelismede dnemli yere sahiptirler. ilcede
sanayinin bu gelisimi tarima dayali olan ekonomiyi % 75-80 sanayiye dayali hale getirmistir. ilcenin
izmir'e bagh olarak yiiksek pazarlama ve iletisim olanaklarina sahip olmasi da hiz kazandirmistir.
Menderes Havaalanina ve izmir Limanina yakinhg bu olanaklar saglayan énemli faktérlerdir.
Ayrica zengin tarim potansiyeli ve sanayiye ham madde teskil eden tarim Urlinlerinin gecmis
yillardan beri yetistiriliyor olmasi sanayinin bu alanda gelisimini saglamistir. Yetistirilen pamuk,
tltln, zeytin gibi cesitli tarim drinleri, dokuma, sigara ve yag sanayisinin kurulmasini ve
gelismesini tesvik etmektedir. Tahil, sebze, meyve Uretimi ile potansiyel Gretim alanlari besin
enddistrisi icin yeni alanlar yaratacak diizeydedir. ilgede en gelismis sanayi dallarindan biri olan
gida sanayinde bitkisel yag Uretimi 6nemli bir role sahiptir. 2000’li yillarda sat isleme
kuruluslarinin sayisinda da artma gorilmektedir. Dokuma sanayide pamuk Uretimindeki artisla
baglantili olarak hizla gelisen bir sanayi koludur. Kemalpasa yolu istikametinde kurulan General
Motors Otomobil Fabrikasi ilgenin en biyilk sanayi kurulusudur. Bunun disinda iki kurulus ise oto
yan sanayi olarak faaliyet gostermektedir. Yorede isletilen mermer, perlit, demir, zimpara tasi ve
tugla topragi énemli endiistri hammaddelerini olusturmaktadir. ilgede isletilen madenler ile tugla
topragi da 6nemli sanayi ham maddelerini olusturmaktadir. ilce, cografi konumu itibariyle hava ve
deniz limanlarina yakinhg, kara ve demiryolu ulasimin rahat yapilabildigi merkezi bir konumdadir.
Bu konumu itibariyle sanayici icin cazibe merkezidir. Ayni zamanda y6renin tarim ve sanayideki
arti degerleri potansiyel is giiciine bagl olarak disaridan gocii hizlandirmistir. ilcede toplam 7 ayri
sanayi bolgesi ve kiiclik sanayi sitesi mevcuttur. ilcede irili ufakli tiretim tesisi ve fabrika sayisi 400
civarindadir.Bu sayinin artmasi beklenmektedir. Yoremizde sanayi tesisleri sektorler itibariyle
topraktan-otomotive, titiinden- mermercilige, tekstilden-sit triinlerine, boyadan-makineye, aga¢

islerinden-sebze ve meyve islemeye gibi genis bir yelpazede dagilim gdstermektedir.
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4.2.4. LOJISTiK SEKTORU

Lojistik; bir Grindn ilk Greticiden son tiketiciye kadar olan nakliye, depolama, glimrikleme,
ambalajlama, dagitim gibi tiim sireclerini ifade eder. Bir baska tanimla lojistik; dogru Girtini, dogru
yerde, dogru zamanda, dogru miktarda, dogru sekilde, dogru kalitede, rekabet¢i bir fiyatla
saglamaktir. Ulkelerin gelismislik ve kalkinmiglik dizeylerini anlamamizi saglayan en énemli
yapitaslarindan biri, o (lkenin ekonomik gostergelerdir. Bu gostergelerin pozitif yonli ve yilksek
olmasi, Ulkenin ekonomik, sosyal, psikolojik ve kiltlirel dokusuna olumlu yonde etkileri
yapmaktadir. Bu etkiler, toplumdaki bireylerin kiltlir, yasam ve refah seviyelerini yikselterek
kalitesini artirmaktadir. S6z konusu bu ekonomik gostergelerin degisiminde ve yilikselmesinde en
onemli roli oynayan araclardan biride lojistiktir. Lojistik, ekonomik yapi icerisinde Ustlenmis
oldugu bu rolle, Glke ekonomisine bircok yonden deger ve katki saglamaktadir. Dolayisiyla
sagladigi bu deger ve katki toplumun gelismislik dizeyi Gzerinde ikincil dereceden bir rol

oynamaktadir.

Tagimacihk

Katma

Degerli igler Paketleme

Lojistik sektorii, diinyada yilda 5 trilyon Euro, AB (ilkelerinde ise 600 milyar Euro Uzerinde bir
pazara ulasmistir. Lojistik sektériiniin 2004 yili potansiyeli ise diinya genelinde 4 trilyon dolar,
Kuzey Amerika’da 1,2 trilyon dolar, Avrupa Birligi’'nde 1 trilyon dolar dir.

Lojistik is potansiyeli son bes yildir, her yil diinya GSMH artisina gére % 5 oraninda artarken
lojistik pazari kiresellesme, dis kaynak kullaniminin artmasi, élgeklerin biylmesiyle % 20 oraninda
artmaktadir. Tiirkiye’de ise Gayri Safi Milli Hasila’nin % 10-13’line denk gelen 30 milyar dolarlik bir
potansiyele sahiptir.

Sektordeki hizli degisim ve ¢oziimlerin gesitlenmesi beraberinde firma yapilarinda da degisiklikler
getirmektedir. Ongoriiler dniimiizdeki yillarda birlesmeler ve satin almalarla firma adetlerinin

azalacagi ve hacimlerin blylyecegini gostermektedir. Tim bu sebeplerle yasanan degisim, olusan
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hizmet ve fiyat rekabeti mevcut sektor risklerinin de degismesi ve cesitlenmesine sebep
olmaktadir.

Lojistik pazarinda gelecekte 6ne ¢ikacak cografyalar olarak sirasiyla Asya-Pasifik, Latin Amerika,
Dogu Avrupa ve Afrika-Ortadogu bolgeleri ifade edilmektedir. Ulkemizin ¢ kitanin kesisme
noktasinda bulunmasi gelecekte lojistik sektoriiniin bu bdlgede dogacak pazarda 6nemi olglide
pay almasina imkan taniyacaktir. Tirkiye cografi konumuyla yakaladigi bu avantaji dogru
kullanabilirse, Ortadogu-Asya-Avrupa Ulicgeninde Onemli bir transfer merkezi haline gelecegi
disunulmektedir.Demiryollarinda lojistik gelismeler incelendiginde Tirkiye'nin stratejik 6nemi
dikkat cekmektedir. Ulkemizin (i¢ tarafinin denizlerle cevrili olmasi, alti sinir komsusunun olmasi
ve her seyden 6nemlisi Asya ile Avrupa arasinda bir kopri olmasi, Glkemizde lojistigin 6zellikle de
jeopolitik agidan 6nemlidir. Bu kadar 6nemli bir konuma sahip olan Ulkemizde karayolu
tasimaciligindaki ilerlemeler, 6zellikle son yillarda dikkat ceker nitelikte artis gdstermektedir.
Avrupa’nin en genis tir filolarindan birine sahip olan Ulkemizde, yapilmaya baslanilan duble
yollarin insasinin hizla devam etmesi, istanbul’da yapimi devam eden tigiincii képrii, Marmaray
projesi, istanbul-izmir hattini karayolu ile oldukc¢a kisaltacak yeni otoban calismasi, tlkemizdeki
karayolu tasimalarinda yasanan artisa verilen altyapi destekleri olarak goze ¢carpmaktadir; ancak
yaklasik 65.000 km’ye yakin karayoluna sahip ulkemizin otobanin ise yaklasik olarak 2.000 km
olmasi, his kuskusuz son derece diisiik ve bu nedenle hizla yiikseltilmesi gereken bir rakamdir.
Yapilan yolcu tasimacihiginin yaklasik % 95’inin, yik tasimaciiginin ise % 90’inin bu yollarla
gerceklesmesi, (i¢ tarafi denizlerle gevrili olan bir Gilkenin denizyolu tagsimaciliginda ne kadar geride
oldugunun gostergesidir.

Lojistik sektoru tlkemizde 6zellikle son yillarda biyik atilim gostermistir. Cografi konum olarak
Ortadogu, Tirk Cumhuriyetleri ve Avrupa arasinda bir képri vazifesi géren llkemiz, bu avantajh
konumu ile bircok otorite tarafindan da lojistik Gssii olarak goériilmektedir. Ulkemizin lojistik
kavrami ile tanismasi oldukca yenidir. Once ihracat ve ithalat ile sonra da biyik 6lgekli
perakendecilik (stipermarket ve hipermarketler) ve elektronik ticaretle birlikte iyice 6n plana
¢citkmistir. Dlinya Uzerindeki gelismis Ulkelerin tamaminin entegre oldugu ve gelismesini slrdiiren
lojistik sektorid, tlkemizde 1980°lerle 1990l yillar arasinda kara, hava, deniz, demiryolu ve
kombine tasimacilik alanlarindaki yatirimlarla alt yapisini olusturmaktadir. Tiirkiye son yillarda
lojistik sektoriinde gosterdigi biyik ilerlemeyle biitlin diinyanin dikkatini cekmektedir. Kara, hava,
deniz, demiryolu ve kombine tasimacilik alanlarindaki yatirimlarla alt yapinin olusmasi sonrasinda
90’ yillarda atilima gegilmistir. Tirk lojistik sektori 2000 yilinin basina gelindiginde emekleme
evresini geride birakarak, yerli ve uluslararasi sirketlerle isbirligine giden, yurtdisi birolar agan,

kalite citasini ylkselten, dinamik bir sektor haline gelmistir. Hizmet sektorlerinden biri olan lojistik
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sektorinin, Ulkemizde turizmden sonra en fazla potansiyel barindiran ikinci sektor
konumundadir. Tarkiye; Avrupa, Balkanlar, Karadeniz, Kafkaslar, Hazar, Orta Asya, Orta Dogu ve
Kuzey Afrika Ulkeleri icin bir dagitim ve toplama (aktarma) merkezi olabilecek ozelligi ile
uluslararasi lojistik acisindan da ¢ok uygun bir konumdadir. Dis Ticaret Mistesarligi, dis ticarette
lojistigin artan Onemine paralel olarak 2007 vyili basinda Anlasmalar Genel Mudirltugi
blinyesinde "Dis Ticarette Lojistik Daire'sini kurmustur.

Tirkiye lojistik sektoriindeki sirketlerin verdigi baslica hizmetleri; uluslararasi ve yurt ici kara
nakliye, depo dagitim, proje tasimaciligi, glimriksiz depolama, nihai tiiketim noktasina dagitim ve
konteyner tasimaciligi olusturmaktadir.

Lojistik firmalarinin hizmet verdigi sektorlerde tekstil-konfeksiyon ilk sirada yer alirken, bunu
sirasiyla otomotiv, perakende—gida, insaat malzemeleri, kimya, demir-celik ve makine sektorleri
takip etmektedir.

Dinya Ekonomik Forumu cercevesinde yayinlanan endekse goére, diinya genelinde en hizli
ylkselen 39 pazar karsilastirulmis ve Glkelerin lojistik cekiciligini degerlendirilmis olup, lojistik
alaninda Tirkiye didnyanin en hizli gelisen 10 (lkesi arasinda gosterilmistir. Endekste Turkiye'nin
en blyuk avantajinin, cografi konumunun Gretim ve tiketim merkezlerine yakinhgi belirtilmistir.
Son yillarda, Tiirkiye ekonomisinin gelismesine paralel bir ivme yakalayan lojistik sektorii; cografi
avantajini da kullanarak 20 yil gibi kisa bir siirede bolgesel glic olmayi basarmistir.

Tirk lojistik sektori bugilin sahip oldugu 1.500 sirket ve 46.000 aragla Avrupa’nin en biyik
filosuna sahip. Tirkiye'nin 2023 yili hedefi olan 500 milyar dolarlik ihracat hedefine uygun bir ivme
sergileyen sektoriin 2023 yilinda 50 milyar dolarlik ciro saglamasi beklenmektedir.

Ulkemizde lojistik faaliyetlerinin % 75’i halen (retim yapan firmalarin kendi i¢ binyelerindeki
kaynaklar tarafindan karsilanmaktadir. Bugiin Tirkiye, Dogu-Bati arasindaki 600 milyar dolarlik
mal hareketinin gecis noktasinda; karayollari, demiryollari, ¢ tarafini cevreleyen denizleri,
havaalanlari ve dagitim merkezleri ile Avrasya ticaretinin kalbinde; Avrupa, Balkanlar, Karadeniz,
Kafkasya, Orta Asya, Kuzey Afrika ve Ortadogu arasindaki mal (ve hizmet) akimlarinin baglanti
merkezi konumundadir. Sahip oldugu bu stratejik konum sayesinde bu cografyanin en 6nemli ve
degerli lojistik issii olma potansiyeline sahiptir .

ihracat ve ithalatta ézellikle son yillarda kaydedilen biiyiime lojistik sektériine de yansimaktadir.
Lojistik sektorii, orta ve uzun vadede bilylime potansiyeli yliksek sektérlerin basinda gelmektedir.
Sektordeki ciro artislari, sektor blylimesinin 2015 yilinda 120-150 milyar dolara c¢ikacagini
gostermektedir. Yabanci sirketlerin sektore ilgisinin, buna paralel olarak sektordeki yabanci

sermayenin artisinin devam etmesi beklenmektedir.
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Tirkiye’deki mevcut toplam depolama alani stogunun ylizde 60’1 sanayi ve Uretim tesislerinin
yogunlastig istanbul'da ve Gebze’de yer almaktadir.

2013 yilhinin ikinci yariyili itibariyle 7 milyon metrekare olan istanbul ve Kocaeli bélgesindeki
toplam lojistik arzinin, 2014 yili birinci yariyilinda 7,6 milyon m? ye ulastigi, 2013 yilinin ikinci
yariyil itibariyle 7 milyon metrekare olan istanbul ve Kocaeli bélgesindeki toplam lojistik arzinin,
2014 yih birinci yariyilinda 7,6 milyon metrekareye ulasgtigi goértilmektedir. Pazardaki kullanilabilir
stoka ve kur dalgalanmalarina ragmen, 2014 yili lojistik sektori birincil kira degerleri metrekaresi
6,5-7 dolar seviyeleri araligindadir. JLL Tirkiye’nin “Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gortiinim{i
Raporu” verilerine gére 2013 yilinin ilk yariyilinda istanbul ve Kocaeli bélgesinde 259 bin 799
metrekare islem gerceklestirilirken, 2014’Un ilk yariyiinda gerceklesen islem buyaklGgi 373 bin
523 metrekare olmustur. Bu kapsamda 2014 yilinin birinci yariyiinda gerceklesen lojistik sektori
kiralama islem hacminin, dnceki yilin ayni dénemine kiyasla ylizde 44 arttigi gértilmektedir.

Tesis buyukligi acisindan 20 bin metrekare ile 50 bin metrekare arasinda alan saglayan lojistik
tesisler verimlilik ve isletme karhihg acisindan Tirkiye lojistik pazari kiralama islemlerinde en fazla
tercih edilen alan araligi olarak 6ne ¢ikmaktadir. Birincil lojistik pazarlari olan istanbul ve
Kocaeli'ye olan ilgi, A sinifi lojistik arzina yonelik biylyen taleple birlikte, 2014 yilinin birinci
yariyilinda daha da artmistir. Avrupa Yakasi’'nda Hadimkdy ve Esenyurt, Asya Yakasi’'nda Kurtkdy
ve Tuzla, Kocaeli’de ise Cayirova-Gebze-Dilovasi aksi en ¢ok tercih edilen bolgelerdir. Bu bolgelerin
3. Koprii, Kuzey Cevreyolu ve izmit Korfez Gegis Kodpriisii projeleriyle birlikte, éniimizdeki
donemde 6nemini daha da arttiracagi 6ngorilmektedir.

Tiirkiye, depolama alaninda kiralama ve satisin yani sira en verimli depolarin tasarimi konusunda
da hizmet vermektedir. Tirkiye’de depo arsa maliyetleri artis gostermektedir. Genellikle
Tlrkiye’'de yatirimcilar hem insaat maliyeti hem de ekipman yatirim maliyetinin artmasi nedeniyle
depolarda yiikseklik 12.5m. tercih edildigi gortilmektedir.

Uluslararasi tagimacilik alaninda 291, antrepo grubunda 44, i¢ tasimacilik hizmetlerinde de 1700
civarinda firmanin faaliyet gésteren izmir ili &nce Tirkiye’nin ardindan da Avrupa’nin lojistik (issi
olmayi hedeflemektedir. Tiirkiye’'nin ve izmir'in jeopolitik konumu bulunmaktadir. (Akdeniz-
Karadeniz ve Ege Denizi Uggeninin kesisiminde yer almasi, Anadolu (zerinden Ortadogu’ya,
Balkanlara ve Avrupa’ya yakinlk, Akdeniz-Karadeniz gecisi izerinde yer almasi, Stiveys Kanali'na
yakinlik) izmir'in 8 bin 500 yildir liman ve ticaret kenti olmasi, ildeki mevcut sanayi potansiyeli,
tarim driinlerinin ticaret-ihra¢ potansiyeli ve hammadde ticaret-ihra¢ potansiyeli, 5 adet liman,
havalimani, demiryolu ve karayolu agi lojistik merkez olmasini destekleyen avantajlarinda bir

kacidir.Manisa, Denizli, Aydin, Mugla, Bursa, Usak, Kitahya gibi tarim, sanayi liretimi ve maden
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isleme kapasitesi yiiksek merkezlere yakin olup, izmir Alsancak Limani sayesinde Ege Bolgesi
disinda Orta Anadolu, Dogu Anadolu ve Akdeniz Bolgelerine hitap edebilme potansiyeline sahiptir.
1.200’G askin uluslararasi sermayeli firmaya ev sahipligi yapan ilde yetismis ve nitelikli isglcu
bulunmaktadir.

Sanayinin her alaninda buyik gelismelerin yasandigi Torbali, ulasimda sagladigi birbirinden énemli
imkanlar sayesinde firmalarin ilgi odagi haline gelmistir. Hava, deniz, kara ve tren yolu gibi tim
ulasim imkanlarina sahip olan ilce, son donemde marketler zinciri olan firmalarin dagitim
merkezleri igin de cazip bir hale geldigi goriilmektedir..

Ulasim imkanlari agisindan énemli bir kent olan Torbali hava limanina 25, limana 35 kilometre
uzaklikta Torbali otoban, demiryolu ve karayolu baglantilari avantaji ile lojistik Gs olmayi
hedeflemektedir. Yapimi siiren istanbul-izmir Otobani ve Ankara-izmir hizli treni ile birlikte
Torbal’'nin ulasim bakimindan st seviyelere ulasacaktir.
Mobilya, makine, tarima dayali sanayi ve titlin isleme fabrikalari noktasinda dlkenin 6nemli

yatirim kentlerinden biridir.

Faydalanilan Kaynaklar

izmir Ticaret Odasi raporu

Torbal Ticaret odasi

Tiurkiye Kalkinma avansi raporu

Jones Lang LaSalle (JLL) lojistik raporu

Diinya Gazetesi 2014

MUSIAD 2013 Lojistik Sektdr Raporu

Eskisehir OSB miidurlugii

T.C. Bagbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-201
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Torbali Mahallesi, Philsa Caddesi, 5531 Sokak, Reysas Depo
Torbali/izmir adresinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'ye ait depolama

binasidir.

Sanayi alaninda hizla gelisim gosteren Torbali bolgesine, lojistik sektori faaliyetleri de
artmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde kiiglk ve biyilik ¢capli sanayi kuruluslarinin yer
almasi gayrimenkuliin degerini olumlu yonde etkilemektedir. Gayrimenkuliin yer aldig Torbali
ilcesi, izmir'e 45 km uzunlugunda cift hatli demiryolu ile baghdir. izmir-Aydin otoyolu karayolu

ulasimi hizlandirmistir. Adnan Menderes Havalimani'na ve Ege Serbest Bolgesi'ne 30 km

uzakliktadir.

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Gayrimenkule ulasim izmir-Aydin Otoyolu (izerinden,
Torbali Baglanti yoluna girilir. Aydin Caddesi’nden Torbali Merkez istikametine dogru ilerlenir ve

merkez girisinde kavsaktan Philsa Caddesine dondliir. 500m ileride sag kolda 5531. Sokak’a

donilar ve degerleme konusu tasinmaz 100 m. ileride sol kolda konumlanmistir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi iZMIR
ILGESI TORBALI
MAHALLESI TORBALI
MEVKii -
PAFTA 30N-Ill-a

2

D

=3 ADA 6

>

4

7 PARSEL 194

=

o . cu.

= NIiTELiGi ARSA

<

u .
YUzZOLCUMU (m?) 29.401,72
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 70
SAHIFE 6388
HiSSE TAM

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Torbali Tapu Midirligi’'nden, 17.12.2014 tarih, saat 15:55
itibariyle edinilen, Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore; tasinmaz lizerinde asagida yer alan

kayitlara rastlaniimistir.
Rehinler Boliimii:

- Tarkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 1. Dereceden, 5.000.000. EUR bedelli ipotek
bulunmaktadir. Tarih:15.11.2011 ve Yevmiye:11996
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 6 ada, 194 numarali parsel, 12.07.2004 tarihli, 1/1000 6lgekli izmir Torbali
Revizyon Uygulama imar Planina gére; “Sanayi Alani” lejandina sahiptir. Yapilasma kosullari;
- TAKS:0.50, Hmax: Teknolojinin gerektirdigi 6lctide

Cekme mesafeleri; On: 10m, Arka: 5m

“

b
T

e

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
Mimari Proje
e 23.09.2011 tarih onayh mimari projesi(depo igin)

e 14.05.2012 tarih onayl mimari projesi(idari bina icin)

Yapi Ruhsatlari

e 25.10.2011 tarih 442 ve 443 sayili yeni yapi ruhsatlari. (340 m? idari bina ve 14.343 m?

depo icin alinmistir.)

e 24.04.2012 tarih 140 ve 141 sayil santiye sefi degisikligi yapi ruhsatlari. (340 m? idari bina

ve 14.343 m?2 depo icin alinmistir.)
e 03.07.2012 tarih 237 sayili tadilat yapi ruhsati. (340 m? idari bina igin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 16.08.2012 tarih ve 837 ve 838 sayili yapi kullanma izin belgeleri. (340 m? idari bina ve
14.343 m? depo icin alinmistir.)
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 6 ada, 194 parsel lizerinde yer alan zemin kattan olusan tek

kath yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen yapi kullanma izin belgesine gore alani; depo 14.343 m? ve
idari bina 340 m? olmak Uizere toplamda 14.683 m? toplam insaat alani bulunmaktadir. Mevcutta
degerleme giini yapida yapilan incelemelerde yapinin yaklasik 10.500 m?¥lik alani CarrefourSa
sirketi tarafindan, geriye kalan alani da Marlboro(Philsa) sirkeri tarafindan depo amach kullanildig

tespit edilmistir.

Yapida depo binasinda kat yiksekligi 11.50 metre olarak, idari binada 4.00 metre olarak
Olcllmustir. Yapinin dis cephesi sandvi¢ panel kaplama olup, yapinin gatisi demir konstriiksiyon
Uzeri politiretanh trapez kesitli cinko ile ortliidir. Zemini pres beton lizeri kismen epoksi, kismen
beton malzemesi ile kaphdir. Duvarlari plastik boyal olup, pencere dogramalari i1si camli demir

dograma, kapilari ise demir Gzeri yagh boyahdir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel lizerinde bulunan 340 m?lik idari bina icerisinde
ofis amacli kullanilan odalar, yemekhane ve WC’ler bulunmaktadir. Tasinmazin tim zeminleri
kismen laminat parke ve seramik kapli, tavanlar plastik boyali olup duvarlar algi siva Uzeri saten

boyaldir.

Degerleme konusu tasinmazin vaziyet plani ve imar paftasi (izerinden ada/parsel bazinda konum
dogrulugu kontrol ve teyit edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde blyiklGgli bakimindan

mimari projesine gore uyumlu oldugu tespit edilmistir.

***Torball Belediyesi imar Mudirligiu Arsivinde inceleme yapilmis olup, belediye arsivinde
yapilan incelemelerde yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin fotograflanmasina misaade
edilmekte iken mimari proje ve diger belgelerin fotograflanmasina miisaade edilmemektedir. Bu
nedenle, tasinmaza ait incelenen mimari proje ve diger belgelerden fotograf alinamamis, sadece
yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerinden alinan fotograflarin birer suretleri rapor

eklerinde sunulabilmistir.

Yapilan arsiv incelemesinde, tasinmaz adina ilgili belediyesince diizenlenmis herhangi bir zabit,

cezai tutanak v.b. karar olmadigi goértlmustir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede fazla sayida lojistik firmalarinin yer almasi

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

> Parselin ilce merkezine yakin konumda bulunmasi.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

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

» Bolgedeki cok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle gevre yollarindaki yiiksek trafik
yukda,

> Bolge genelinde cok sayida bos parsel olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim biciminin 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 6 ada, 194 numaral parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir.
Parsel Gzerinde yer alan yapinin ruhsatindan dolayi en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar

durumuna uygun olarak sanayi amagli mevcut hali ile kullanimidir.

RAPOR NO: 2014-SPK037 Sayfa|28



Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A. 5

8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giglii Yonleri

Degerleme konusu tasinmazin ilce merkezine ¢ok yakin konumda olmasi,
Tasinmazin 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda yer almasi

Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

Gayrimenkuliin Zayif Yonleri

v’ Cevre yollarinin bakimsiz olmasi

v

Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bolgede yer almasi nedeniyle yiksek trafik yiiki olmasi

Alt yapi ¢aligmalarinin tamamlanmamis olmasi

Firsatlar

Bolgenin dnemli ulasim akslarindan olan Philsa Caddesi’'ne yakin ve gorindrligin olmasi

nedeniyle tabela ve reklam avantajinin olmasi

Tehditler

Tasinmazin yer aldigl bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin i¢ ige yer almasi yliksek

trafik ylikii olmasi ve dénisliim slirecinin tamamlanamamasi
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EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaz ile ayni bolge icinde, ayni imar kosullarinda, terkleri yapilmis durumda olan, 50.000 m2
alanl parsel 8.500.000 TL'den satiliktir. (170,00 TL/m?)

*Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalarin m2 birim fiyatinin 150 — 250 TL civarinda, depo
amacl kullanilan yapilarin arsa payi dahil m2 birim fiyatinin 1.000 — 1.200 TL civarinda oldugu
belirtilmistir.

TEL: 0 555982 84 15

Emsal 2:

Tasinmaza gore uzak konumda, Yazibasi sanayi bolgesi icinde, benzer imar kosullarina sahip arsa
Uzerinde, kismen yeni insa edilmis, 10.000 m2 kapal alani olan depo/fabrika binasi 13.000.000
Tl den satihktir. (1.300,00 TL/m?)

* Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalarin m2 birim fiyatinin 150 — 200 TL civarinda,
depo amacl kullanilan yapilarin arsa payi dahil m2 birim fiyatinin 1.000 — 1.300 TL civarinda
oldugu belirtilmistir.

TEL: 053247477 27

Emsal 3:

Tasinmaz ile ayni bolge icinde, ayni imar kosullarinda, terkleri yapilmis durumda olan, 50.000 m2
alanl parsel 8.000.000 TL'den satiliktir. (160,00 TL/m?)

*Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalarin m2 birim fiyatinin 150 — 200 TL civarinda
oldugu belirtilmistir.

TEL: 05333373724

Emsal 4:

Tasinmaz ile ayni bolge icinde, daha az tercih edilir konumda, daha i¢ kisimda yer alan, ayni imar
kosullarinda, terkleri yapilmis durumda olan, 50.000 m2 alanl parsel 7.500.000 TL'den satiliktir.
(150,00 TL/m?)

* Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalarin m2 birim fiyatinin 150 — 200 TL civarinda,
depo amacli kullanilan yapilarin arsa payi dahil m2 birim fiyatinin 1.000 TL civarinda olabilecegi
belirtilmistir.

TEL: 05324726391
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Tasinmaz ile ayni bolge icinde, Torbali-Kemalpasa yolu lizerinde konumlu, ayni imar kosullarinda,

Emsal 5:

terkleri yapilmis durumda olan, 28.000 m2 alanli parsel 5.000.000 TL’den satiliktir. (192,00 TL/m?)
* Bolge iginde, ayni imar kosullarina sahip arsalarin m2 birim fiyatinin 150 — 200 TL civarinda
oldugu belirtilmistir.

TEL: 0532 767 49 29

Emsal 6:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, yiiksekligi, ingai 6zellikleri bakimindan benzer nitelikte, 1.000
m2 kapali alanli, bagimsiz bélim depo 1.250.000 TL'den satiliktir. (1.250 TL/m?)

* Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalar Gizerinde konumlu, depo amach kullanilan bilytk
alanh yapilarin arsa payi dahil m2 birim fiyatinin 1.000 TL civarinda olabilecegi belirtilmistir.

TEL: 0534614 81 18

Emsal 7:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, yiksekligi, insai 6zellikleri bakimindan daha koétli durumda
olan, 4.000 m2 arsa Uzerinde, 1.600 m? kapali alanl depo 1.300.000 TL’den satiliktir. (813 TL/m?)
TEL: 0537 202 87 06

Emsal 8:

- Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, yiiksekligi, insai 6zellikleri bakimindan benzer nitelikte, 700
m2 kapali alanli, bagimsiz b6liim depolar 1.000.000 TL'den satilmistir. (1.428 TL/m?)

- Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Opel’in arka sirasinda konumlu, tasinmaza gore daha kotu
konumda, 28.000 m2 arsa lzerinde, 7 m. yiksekliginde, insai Ozellikleri bakimindan daha kot
durumda, yaklasik 30 yillik, toplamda 12.000 m2 kapali alandan olusan depolar 12.000.000 TL'den
satilik olup, s6z konusu depolar igin 10.000.000 TL teklif edilmis oldugu belirtilmistir. (1.000 TL/m?)
* Bolge icinde, ayni imar kosullarina sahip arsalar Gizerinde konumlu, depo amach kullanilan biytk
alanh vyapilarin arsa payl dahil m2 birim fiyatinin 1.100 — 1.250 TL civarinda olabilecegi
belirtilmistir.

TEL: 0545 232 19 86
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ 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, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge, Philsa Caddesi’nin batisinda bircok bos durumda sanayi alani imarli
parseller ile gevrili olup milkiin yakin ¢evresinde 6nemli sanayi kuruluglarina ait yapilar
mevcuttur. Bolgede cok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda olumsuz etken olarak

gorilmektedir.

Parsel lizerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Yapi Kullanma izin Belgeleri’'nde

belirtilen m? esas alinmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

Yukaridaki yer alan emsallerin ve bolgeye hakim emlak yetkililerinin goérisleri incelenmesi

sonucunda;

- Bolgede depo olarak kullanilan tasinmazlarin m? satis fiyatlarinin 800,-TL/m? ile 1.400,-TL/m?

civarinda oldugu,

- Arsa emsallerin tamaminin konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde konumlu oldugu
- Depo nitelikli tasinmazlarin pazarlanma siiresinin 6 aydan daha uzun sireli oldugu
- S6z konusu bedellerin pazarlk payi bulundugu

tespitleri yapiimistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa payi dahil m? degerinin 1.175 TL/m?

civarinda olabilecegi kanaatine variimistir.

14.683 m? X 1.175TL/m?=17.252.525 TL olup, 17.250.000 TL dir.
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Yukaridaki yer alan emsallerin ve bodlgeye hakim emlak yetkililerinin goérisleri incelenmesi

Maliyet Bedeli Yontemi:

sonucunda;

-Bolgede ayni imar kosullarina sahip bos arsa satis fiyatlarinin sahip olduklari yiizolglimlerine gore

150,- TL/m? ile 250,-TL/m? araliginda degistigi,

- Emsallerin tamami degerleme konusu parsel ile ayni yapilasma kosullarina sahip oldugu,
- Ana yola yakin olan emsallerin daha yiksek bedellerden satisa sunuldugu,

- S6z konusu bedellerin pazarhk payi bulundugu tespitleri yapilmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda, konu tasinmazin ana yola yakin mesafede konumlu olmasi ve
bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olmasindan 6turl arsa yiz 6lcimi m? degerinin 225 TL/m?

civarinda olabilecegi kanaatine variimistir.

Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi kullanma izin belgelerinde de yazili olan idari bina icin
3B ve depo igin 2C yapi sinifinda yer aldigi kabul edilmistir. Ayrica 0-4 yas arasi tasinmazlar igin

amortisman payi dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 29.401,72 m? X 225TL/m? = 6.615.387 TL

Yapi Degeri:
idari bina: 340 m? X 650 TL/m? X 0,96 (Yipranma Pay1) =212.160 TL

Depo binasi: 14.343 m? X 400 TL/m? X 0,96(Yipranma Payi) = 5.507.712 TL

Ayrica %30oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

Arsa Degeri + Yapi Degeri + %30 yatirimci kari = Piyasa Degeri

Toplam Degeri: 16.035.836,70 TL

Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bolge
icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari tGzerinden deger takdirinde bulunulmustur.
Emsal Karsilastirma Yontemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.175 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagi dusitincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 10. 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 tiim 6zellikleri 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 iizerinde Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine ipotegi bulunmakta olup, GYO
tebliginin 22 madde 1. fikrasi e bendine gére; Miilkiyeti ortakhiga ait olmayan ve ipotek tesis
edilmis arsalar iizerinde proje gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin sé6z konusu
arsa icin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve
her haliikarda iizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhgin
kamuya agikladigi bagimsiz denetimden geg¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin  %10°unu asmamasi gerekli olup, tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi

portféyiinde "Arsa" olarak yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

izmir ili, Torbah ilgesi, Torbali Mahallesi, 30N-lll-a pafta, 6 ada, 194 parsel ve iizerindeki

depolama binasi igin toplam;
KDV HARIC BEDELI;

17.250.000 TL
(Onyedimilyonikiyiizellibintiirklirasi)
(7.427.341 $ - 6.071.165 €)
Takdir edilmistir.
KDV DAHIL BEDELI;

20.355.000 TL
(Yirmimilyoniigyiizellibegbintiirklirasi)
(8.764.262 $ — 7.163.974 €)
Takdir edilmigtir.

e  Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 25.12.2014 tarihi itibariyle 1 USD= 2,3225 TL— 1€=2,8413 TL olarak alinmigstir.

RAPOR NO: 2014-SPK037 Sayfa|34



Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER

-
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
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YAPI RUHSATLARI
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
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Girtepe-istanbul/Tirkiye
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Kalite Yonetim Sistemi
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