REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

DEPOLAMA BiNASI DEGERLEME RAPORU

GIRESUN / BULANCAK

ARALIK, 2014

TS EN ISO 9001:2000

Certificate No: NIS 372-01

RAPOR NO: 2014-SPK048

@D T‘ mg.,

NISSERT g



G

ICINDEKILER
BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
2.1. RAPOR TARIHi VE NUMARASI
2.2. RAPOR TURU
2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR
2.4, DEGERLEME TARIiHi
2.5. MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI
2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR
2.7.  SIRKET BILGILERI

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

oot uun 1w

6

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE

YAPILAN SON UC DEGERLEMESINE iLISKIN BILGILER
BOLUM 3. DEGER TANIMLARI - DEGERLEME YONTEMLERI
3.1. DEGER TANIMLARI

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIZ
4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

6

o N N N

11
11

4.2.  BOLGESEL, MAHALLI BILGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI 14

BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI
5.1. KONUM — ULASIM VE GEVRE OZELLIKLERI ANALIZ
5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI
5.3. MULKIYET ANALIZI

BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNIiK ANALIZI
6.1. IMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAI OZELLIKLERI

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKIi ANALIZLER
8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI
8.2.  GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI
8.3.  ENETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

BOLUM 9. EMSALLER

BOLUM 10.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
BOLUM 11.SONUC

BOLUM 12.FOTOGRAFLAR - EKLER

BOLUM 13. SERTiFiKALAR

RAPOR NO: 2014-SPK048

20
20
21
22

24
24

25

26
26
26
26

27
28
29
29

Sayfa|1



G

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

YONETICI OZETi

ES:SRU TALEP REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

RAPORU - . .

HAZIRLAYAN A POZITIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO | 25.12.2014 / 2014-SPK048

SAHA TESPIT

TARiHi 26.12.2014

RAPOR TARIHI 31.12.2014

DEGERLEMESI Giresun ili, Bulancak ilcesi, Pazarsuyu kéyii,1pafta, 282 ada 31 parsel lizerindeki kargir
YAPILAN

GAYRIMENKUL

idare binasi ve 4 adet depo ve arsasi

Pazarsuyu koyu, Derekenari mevkii 1 pafta/282ada/31parsel

ADRES Bulancak/Giresun
TAPU KAYIT “Reysas Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.” adina kayith Giresun ili, Bulancak ilgesi,
BiLGILERI Pazarsuyu kéyii, 1 pafta, 282ada, 31 numaral parsel

Degerleme konusu 282 ada 31 numaral parsel; 12.09.2000 tastik tarihli, Mevzi imar
iMAR DURUMU Plani sinirlari dahilinde, E:0,40, Hmax: 10,50 m yapilanma sartlariyla “Sanayi Alani“nda

kalmaktadir.
DEGERLEMESI
YAPILAN "
GAYRIMENKULON | 1>700-72m
ARSA ALANI
DEGERLEMESI
YAPILAN TOPLAM | 5.992 m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére)
BRUT KAPALI 5.992 m? (Mevcut Durum Alani)
ALAN
EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM Mevcut haliyle kullanimidir.
ANALIzi

KDV HARIC DEGERI;
Yasal Durum Degeri KDV DAHiL DEGERI;
7.350.000 TL 8.673.000 TL
YASAL DURUM o L
DEGERI (yedimilyoniigyiizellibinTirkLirasi) | (SekizmilyonaltiylizyetmisiichinTuirkLirasi)
(3.164.012$ - 2.601.033 €) (3.733.534 $ —3.069.219 €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.

F.Esra PINARBASI | Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Degerleme
Uzmanlari

Ahmet PINARBASI | Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240

RAPOR NO: 2014-SPK048
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A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.§.

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis

olup, kisisel, tarafsiz ve 6n 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 calisanlarinin

herhangi bir dnyargisi yoktur.

= Bu rapor inceleme vyapildig 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 yorumlanmistir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilerek, alinan bilgilerin dogru

olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Bu rapordaki hi¢cbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki konulari,
Ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde

olacak konulari aciklamak niyetiyle yaptimamustir.

= 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 hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amagla givenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti veren bir
firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidl, ¢evre kirliligi konulari, zemin saglamhgi, jeolojik
analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararlh maddelerin tespiti ve c¢evre jeofizigi
konulari degerleme calismasini slrdiiren 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.
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= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
= Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet PINARBASI
F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani
400236 400240
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Gayrimenkul Degerleme A.§.

BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$/NIN 25.12.2014 tarihli talebine istinaden,

sirketimiz tarafindan 31.12.2014 tarihli, 2014-SPK048 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Giresun ili, Bulancak ilcesi, Pazarsuyu kéyu, 1 pafta, 282 ada, 31 numarali parselde konumlu
milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, kargir idare binasi ve 4 adet depodan
olusan yapinin 31.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2014 tarihinde ¢alismalara baslamis
ve 31.12.2014 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 25.12.2014 tarihli talebine

istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.

RAPOR NO: 2014-SPK048 Sayfa|5
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine

2.7.  SIRKET BILGILERI

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 Sozlesmesine gore

6denmis sermayesi 220.000 Turk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha o©nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme g¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 07.12.2012 23.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 7.157.500 TL 7.250.000 TL -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERi *

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

iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicillari ve saticilar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Gzerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmet icin

o0denmesi 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 gergeklestirildikten sonra ise, ister agiklansin
ister aciklanmasin 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 miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir siire taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag 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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Alic ve satici arasinda gorlismeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi 3-6 ay

Diizenli Likiditasyon Degeri

arahigi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her
biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gortismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi

Onerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan bitiini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez. Kullanilan tesisler,
isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak faaliyetini siirdiren
isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin degerlemesini de igerir.
Kavram, faal bir isletmenin bitliniine katkida bulunan butlini olusturan pargalarina pay ve istihkak
ayirarak bir faaliyetini sirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri

Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

“Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blylkltgu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu calismada amag,
piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri

yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

RAPOR NO: 2014-SPK048 Sayfa|8
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4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,
mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm getirisi
Olclimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi
gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt Kapitalizasyon ve
Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde milkin getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi

ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimize getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina

gore olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, 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 ozellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkiin degerine ulasmak
icin kullanihr. Bu ¢alhismalarda mulklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi olasi donem
gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden
olasi giderlerin dusllerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla

degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle 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 tizere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi distincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma
pay! dusillr. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkulliin arsa degerinin

eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.
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Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan

maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje
konusu Urinin yer aldigl sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve

degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini
yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net
bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle (ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhhk
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden

gincel milk degerine ulasiimasi mimkinddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslar, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanhgi Nifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan
nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Kurumsal yerlerde
(kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi ikamet
adreslerinin bulundugu vyerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu vyerlesim vyeri
nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdoy ve mahallelere gore nifuslar belirlenirken;
NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’'nda yerlesim

yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 201 tarihi itibariyla Turkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yillik ntifus artis hizi ise 2012 yilinda binde
12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani yiizde 91,3'e
ulasmistir. Bu durumda biyliksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli rol
oynamistir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde 77,3 'diir. istanbul’da ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore yiizde 2,2 artti. Turkiye niifusunun yiizde 18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14
milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olup,. onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi)
Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin 74 kisi) izmir, yizde 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.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye diisen kisi sayisi’, Tirkiye genelinde 2012 yilina
gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulagsmistir. 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 goriilmistir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11

kisi ile Tunceli dir.

Yiizélcimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, en kiglk yizolglimiine sahip

Yalova’'nin nifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmustir

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 gerceklesmistir.. Ortanca yasi en yiksek
iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en dislk iller ise Sirnak (18,7), Sanlurfa (19) ve

Agri (19,7) olarak siralanmistir.
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriiniim ve Beklentiler 2014 Raporu 2013
yili Aralik ayinda yayinlanmistir. Raporda basta ABD olmak Ulzere gelismis ekonomilerde ve belli bash
gelismekte olan ekonomilerde son aylarda yasanan iyilesmeler neticesinde kiiresel ekonomik
gorinimiin iyilesmeye basladigi 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 birka¢ 6nemli gelismekte olan ekonomide geg¢mis iki yildaki ekonomik
yavaslamanin sonlanmaya baslamasi gibi gelismeler, 6niimiizdeki dénemde kiiresel blylimenin itici
unsurlari olarak gorilmektedir.

2014 yihnda blylime Uzerinde 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 tzere kiresel finansal piyasalarda karisikliga yol agmistir. 2013 yili
Mayis ayindaki FED toplantisindan sonra gelismekte olan ekonomilerden 2009 yilindan bu yana en hizli
sermaye cikislari yasanirken yatirimcilarin pozisyon alip varliklarini yeniden fiyatlama yoluna gitmesi
sonucunda kiiresel capta tahvil ve hisse senedi satislari hizlanmistir. Kiiresel ekonomide yasanan asagi ve
yukari yonli riskler altinda 2014 yilinda biiyimenin 2013 yilina gore daha glicli olmasi beklenmektedir.

Kiresel bliyimenin, 2013 yilina gore yizde 2,1'den yiizde 3 seviyesine ¢ikacagl, gelismis ekonomilerin
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ylzde 3 ve gelismekte olan ekonomilerin ylzde 5,1 blyliyecegi tahmin edilmektedir. 2014 yilinda

ABD’nin ylzde 2,5, Avro Bolgesinin yizde 1,1 ve Cin’in ylizde 7,5 oraninda bliyiimesi beklenmektedir.

TURKIYE EKONOMISI

Tirkiye ekonomisi yilin son ¢eyreginde beklentilerin bir miktar lGzerinde biylUmustir. 2013 yilinda
blylime %4 olmustur. Sanayi retimi Aralik ayinin ardindan Ocak ayinda da hizli bir artis sergilemistir.
Aralik ayinda yillik bazda %7 artan takvim etkilerinden arindirilmis sanayi tGretim endeksi,

Ocak ayinda da %7,3 artis kaydetmistir. Markit’in agikladigi verilere gore Mart ayinda imalat PMI
endeksi 51,7 diizeyine gerilemistir, ancak 50 esik degerinin tizerindeki seyrini sirdirmistir. TUIK’in
acikladigl verilere gére Mart ayinda tiketici gliven endeksi bir 6nceki aya gore 2,5 puan artarak 72,7
seviyesinde gerceklesmistir. Endeksin tiim alt kalemlerin artis kaydetmesi dikkat cekmistir. Aralik 2013
déneminde igsizlik orani gegtigimiz yilin ayni ayina gore 0,1 puan diiserek %10 seviyesinde
gerceklesmistir.  Yurt ici talepteki yavaslamanin dis ticaret verileri Uzerinde etkileri gorilmeye
baslanmistir.

2014 yihnin ilk ayinda cari agik bir 6nceki yilin ayni ayina gore %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 slirdirmis ve %8,39 gerceklesmistir.diizeyinde
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN

ANALIzi

4.2.1. GIRESUN iLi

Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz Béliimiinde yer alan

Giresun ilinin dogusunda Trabzon ve Gimiishane,
batisinda Ordu, glneyinde Sivas ve Erzincan,
glneybatisinda Sivas illeriyle komsu olup, kuzeyi

Karadeniz yer almaktadir. il, 6.934 km? yiizélciimii ile tilke
topraklarinin binde 8.5'ini kaplamaktadir. Giresun ili*nin
15 adet ilcesi bulunmakta olup 2013 yili ADKS ' ne gore
nifusu 425.00 kisidir. Giresun, bir Miletos kolonisi olarak
kurulmustur. Yunanca adi "Kerasus"dur. isminin, yabani
kiraz agaclarindan dolayi

"Kiraz diyan" olabilecegi

soylenir. Giresun ilinin ekonomisi tarima (findiga),

balik¢ilik ve tarima dayali sanayiye dayanir. Faal niflsun

ylzde80'itarimlaugrasmaktadir.

Giresun’da ekim yapilan alanlarin yarisi findik bahceleri ile kaplidir. Giresun findigi diinyanin en kaliteli
findigidir. Dinyada findik ihracatinda Tirkiye ilk sirada olup, Turkiye'de yetisen findigin da ylzde 25’ine
yakinini Giresun temin eder. Giresun’da kursun, kaolen, cinko, linyit, manganez, antimon, demir, sap, barit,
maden komirl ve uranyum vardir. Giresun’da hava ulasimi yoktur. Fakat kara ve deniz ulasim trafigi cok
faaldir. Sinop’tan Hopa’ya kadar kiyiya paralel olarak uzanan devlet yolu, Giresun ve 7 ilgesi icinden geger.

Giresun’un Karadeniz’'de 122 km kiyisi vardir. Giresun bir liman sehridir Giresun, son 15 sene iginde hizli bir

sandyilesme igine girmistir.Findik, cay, metal, isleri

bulunmaktadir.
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4.2.2. BULANCAK ILCESI

Bulancak ilgesi; Giresun il merkezine Samsun yéniinde 14 km
uzaklikta bulunan sahil ilcesidir. Doguda Giresun, bati ve
giineybatida Ordu Ili, Giineydoguda Dereli ilgesi, Kuzeyde
Karadeniz ile gevrili olup yuzoélgimi 608 km2'dir. 2013 yili
ADKS' ne goére nifusu 61.883 diir. ilceye bagh 61 koéy
mevcuttur.1887 yilinda belediye kurulmus, 1934 yilinda ilce
olmustur

Bulancak’in batisindaki Pazarsuyu Deltasi en 6nemli dizIGgu

olusturur. Bulancak kiyi Seridinde, bati kesiminde Yassitas,
inceviiz kumsallari yer alirken, dogu kisminda Karaburun, Burunucu, Kigiiklii ve Yahkdy kumsallari yer
almaktadir.

Giresun ili, Bulancak ilgesi deprem haritasina gére kismen 3“iincii derece deprem bélgesinde, kismen de
4"inci derece deprem bdlgesinde kalmaktadir. Konu gayrimenkul ise 4. Derece deprem bdlgesinde
kalmaktadir. Iceye bagh 61 kéy mevcuttur.1887 yilinda belediye kurulmus, 1934 yilinda ilge olmustur. En
onemli gelir kaynagi findik tarimidir. 2004 yilinda yapimi biyik asamada tamamlanan Karadeniz Sahil
Yolu projesi nedeniyle iskelenin biiylik bir bolimi yikilip Gzerinden sahil yolu gegirilene kadar, Dogu
Karadeniz sahilinin en uzun iskelesi de bu ilgede bulunmaktaydi. ilgenin ekilip dikilebilir alanlarinin biiyiik
bir kismi tarim alani, kalani ise mera ve otlak olarak kullanilmaktadir. Tarimsal Giriin olarak ¢ogunlukla
findik Gretilmekte, bunun yani sira ise hububat, sebze ve meyve Uretilmektedir. Hayvancilik ise yliksek
kdylerde yasayan halkin gecim kaynagidir. ilcede deniz balikgiiginin yani sira son yillarda tath su
balikgihgl da gelismektedir. Aricilikta da artis ve gelisme gdzlenmektedir.

ilce sanayi yoniinden de gelisme gostermis olup baslicalari, findik mamulleri, balik unu ve yag,

konfeksiyon ve mobilya Ureten tesisler mevcuttur.
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Lojistik; bir drdndn ilk Greticiden son tiketiciye kadar olan nakliye, depolama, gimrikleme,

4.2.3. SEKTOREL ANALIZ

ambalajlama, dagitim gibi tim sireclerini ifade eder. Bir baska tanimla lojistik; dogru Grini, dogru
yerde, dogru zamanda, dogru miktarda, dogru sekilde, dogru kalitede, rekabetci bir fiyatla saglamaktir.
Ulkelerin gelismislik ve kalkinmishk diizeylerini anlamamizi saglayan en dénemli yapitaslarindan biri, o
Ulkenin ekonomik gostergelerdir. Bu gostergelerin pozitif yonli ve yiksek olmasi, (lkenin ekonomik,
sosyal, psikolojik ve kiltirel dokusuna olumlu yonde etkileri yapmaktadir. Bu etkiler, toplumdaki
bireylerin kiltlr, yasam ve refah seviyelerini yilkselterek kalitesini artirmaktadir. S6z konusu bu
ekonomik gostergelerin degisiminde ve yikselmesinde en 6nemli roli oynayan araclardan biride
lojistiktir. Lojistik, ekonomik yapi icerisinde lstlenmis 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.

Lojistik sektord, dinyada yilda 5 trilyon Euro, AB (lkelerinde ise 600 milyar Euro Uzerinde bir pazara
ulasmistir. Lojistik sektortintin 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 kiiresellesme, dis kaynak kullaniminin artmasi, 6lgeklerin biyiimesiyle % 20 oraninda artmaktadir.
Tirkiye’de ise Gayri Safi Milli Hasila’nin % 10-13’Gine denk gelen 30 milyar dolarlk bir potansiyele
sahiptir.

Sektordeki hizli degisim ve ¢ozimlerin gesitlenmesi beraberinde firma yapilarinda da degisiklikler
getirmektedir. Ongoriiler dniimiizdeki yillarda birlesmeler ve satin almalarla firma adetlerinin azalacag
ve hacimlerin buyuyecegini gostermektedir. Tim bu sebeplerle yasanan degisim, olusan hizmet ve fiyat
rekabeti mevcut sektor risklerinin de degismesi ve ¢esitlenmesine sebep olmaktadir.

Lojistik pazarinda gelecekte 6ne cikacak cografyalar olarak sirasiyla Asya-Pasifik, Latin Amerika, Dogu
Avrupa ve Afrika-Ortadogu bélgeleri ifade edilmektedir. Ulkemizin (i¢ kitanin kesisme noktasinda
bulunmasi gelecekte lojistik sektoriiniin bu bélgede dogacak pazarda 6nemi 6lglide pay almasina imkan
taniyacaktir. Turkiye cografi konumuyla yakaladigi bu avantaji dogru kullanabilirse, Ortadogu-Asya-
Avrupa lggeninde 6nemli bir transfer merkezi haline gelecegi distnitlmektedir.Demiryollarinda lojistik
gelismeler incelendiginde Tirkiye’'nin stratejik 6nemi dikkat c¢ekmektedir. Ulkemizin {i¢ tarafinin
denizlerle ¢evrili olmasi, alti sinir komsusunun olmasi ve her seyden énemlisi Asya ile Avrupa arasinda bir
kopri olmasi, Glkemizde lojistigin 6zellikle de jeopolitik agidan énemlidir. Bu kadar 6nemli bir konuma
sahip olan lilkemizde karayolu tasimaciligindaki ilerlemeler, 6zellikle son yillarda dikkat ¢eker nitelikte
artis gostermektedir. Avrupa’nin en genis tir filolarindan birine sahip olan llkemizde, yapilmaya

baslanilan duble yollarin insasinin hizla devam etmesi, istanbul’da yapimi devam eden {iciincii képrd,
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Marmaray projesi, istanbul-izmir hattini karayolu ile olduk¢a kisaltacak yeni otoban calismas,
Ulkemizdeki karayolu tasimalarinda yasanan artisa verilen altyapi destekleri olarak gdze ¢arpmaktadir;
ancak yaklasik 65.000 km’ye yakin karayoluna sahip Ulkemizin otobanin ise yaklasik olarak 2.000 km
olmasi, his kuskusuz son derece distik ve bu nedenle hizla yikseltilmesi gereken bir rakamdir. Yapilan
yolcu tasimaciliginin yaklasik % 95’inin, yik tasimacihiginin ise % 90inin bu yollarla ger¢eklesmesi, (g
tarafi denizlerle c¢evrili olan bir Ulkenin denizyolu tasimacihiginda ne kadar geride oldugunun
gostergesidir.

Lojistik sektort Ulkemizde Ozellikle son vyillarda biyuk atihm gostermistir. Cografi konum olarak
Ortadogu, Tirk Cumhuriyetleri ve Avrupa arasinda bir kopri vazifesi goren tGlkemiz, bu avantajli konumu
ile bircok otorite tarafindan da lojistik tissii olarak goriilmektedir. Ulkemizin lojistik kavrami ile tanismasi
olduk¢a yenidir. Once ihracat ve ithalat ile sonra da biyiik 6lgekli perakendecilik (siipermarket ve
hipermarketler) ve elektronik ticaretle birlikte iyice 6n plana ¢ikmistir. Dinya lzerindeki gelismis
Ulkelerin tamaminin entegre oldugu ve gelismesini sirdiren lojistik sektor, ilkemizde 1980'lerle 1990’1
yillar arasinda kara, hava, deniz, demiryolu ve kombine tasimacilik alanlarindaki yatirimlarla alt yapisini
olusturmaktadir. Tarkiye son yillarda lojistik sektoriinde gosterdigi biyilk ilerlemeyle bitin dinyanin
dikkatini cekmektedir. Kara, hava, deniz, demiryolu ve kombine tasimacilik alanlarindaki yatirimlarla alt
yapinin olusmasi sonrasinda 90’li yillarda atihma gegilmistir. Tirk lojistik sektori 2000 yilinin basina
gelindiginde emekleme evresini geride birakarak, yerli ve uluslararasi sirketlerle isbirligine giden, yurtdisi
bilrolar agan, kalite ¢itasini ylkselten, dinamik bir sektor haline gelmistir. Hizmet sektérlerinden biri olan
lojistik sektorliniin, Ulkemizde turizmden sonra en fazla potansiyel barindiran ikinci sektor
konumundadir. Tirkiye; Avrupa, Balkanlar, Karadeniz, Kafkaslar, Hazar, Orta Asya, Orta Dogu ve Kuzey
Afrika Ulkeleri icin bir dagitim ve toplama (aktarma) merkezi olabilecek 6zelligi ile uluslararasi lojistik
acisindan da ¢ok uygun bir konumdadir. Dis Ticaret Mistesarhgi, dis ticarette lojistigin artan 6nemine
paralel olarak 2007 yili basinda Anlagsmalar Genel Mudirligi biinyesinde "Dis Ticarette Lojistik Daire'sini
kurmustur.

Turkiye lojistik sektortindeki sirketlerin verdigi baslica hizmetleri; uluslararasi ve yurt ici kara nakliye,
depo dagitim, proje tasimaciligl, gimriiksiiz 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.

Dilinya Ekonomik Forumu gercevesinde yayinlanan endekse gore, diinya genelinde en hizh yikselen 39
pazar karsilastirulmis ve Ulkelerin lojistik cekiciligini degerlendirilmis olup, lojistik alaninda Turkiye

diinyanin en hizli gelisen 10 (lkesi arasinda gosterilmistir. Endekste Tirkiye’nin en blylk avantajinin,
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cografi konumunun dretim ve tiiketim merkezlerine yakinhg belirtilmistir. Son vyillarda, Tirkiye
ekonomisinin gelismesine paralel bir ivme yakalayan lojistik sektori; cografi avantajini da kullanarak 20
yil gibi kisa bir stirede bolgesel glic olmayi basarmistir.

Turk lojistik sektorli bugtin sahip oldugu 1.500 sirket ve 46.000 aracgla Avrupa’nin en blyuk filosuna
sahip. Turkiye’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¢ biinyelerindeki kaynaklar
tarafindan karsilanmaktadir. Bugiin Tirkiye, Dogu-Bati arasindaki 600 milyar dolarlik mal hareketinin
gecis noktasinda; karayollari, demiryollari, U¢ 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 Gssii olma potansiyeline
sahiptir .

ihracat ve ithalatta 6zellikle son yillarda kaydedilen biiyiime lojistik sektdriine de yansimaktadir. Lojistik
sektori, orta ve uzun vadede blylime potansiyeli yiksek sektorlerin basinda gelmektedir.

Sektoérdeki ciro artislar, sektdér buylmesinin 2015 yilinda 120-150 milyar dolara ¢ikacagini
gostermektedir. Yabanci sirketlerin sektore ilgisinin, buna paralel olarak sektordeki yabanci sermayenin
artisinin devam etmesi beklenmektedir.

Tirkiye’deki mevcut toplam depolama alani stogunun yilzde 60’1 sanayi ve Uretim tesislerinin
yogunlastig istanbul'da ve Gebze’de yer almaktadir.

2013 yilinin ikinci yanyili itibariyle 7 milyon metrekare olan istanbul ve Kocaeli bélgesindeki toplam
lojistik arzinin, 2014 yil birinci yariyilinda 7,6 milyon m? ye ulastigi, 2013 yilinin ikinci yariyih itibariyle 7
milyon metrekare olan istanbul ve Kocaeli bélgesindeki toplam lojistik arzinin, 2014 yil birinci yariyilinda
7,6 milyon metrekareye ulastigi gorilmektedir. Pazardaki kullanilabilir stoka ve kur dalgalanmalarina
ragmen, 2014 yil lojistik sektori birincil kira degerleri metrekaresi 6,5-7 dolar seviyeleri araligindadir. JLL
Tlrkiye’nin “Tlrkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gorliniimi Raporu” verilerine gore 2013 yilinin ilk
yariyilinda istanbul ve Kocaeli bélgesinde 259 bin 799 metrekare islem gerceklestirilirken, 2014’tn ilk
yariyilinda gerceklesen islem blyukligli 373 bin 523 metrekare olmustur. Bu kapsamda 2014 yilinin
birinci yariyilinda gergeklesen lojistik sektorl kiralama islem hacminin, dnceki yilin ayni dénemine kiyasla
ylzde 44 arttig) gorilmektedir.

Tesis blylikligu acisindan 20 bin metrekare ile 50 bin metrekare arasinda alan saglayan lojistik tesisler
verimlilik ve isletme karliligi agisindan Tirkiye lojistik pazari kiralama islemlerinde en fazla tercih edilen
alan aralig olarak éne ¢ikmaktadir. Birincil lojistik pazarlari olan istanbul ve Kocaeli’ye olan ilgi, A sinifi

lojistik arzina yonelik bliylyen taleple birlikte, 2014 yilinin birinci yariyilinda daha da artmistir. Avrupa
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Yakasi’'nda Hadimkéy ve Esenyurt, Asya Yakasi’'nda Kurtkdy ve Tuzla, Kocaeli'de ise Cayirova-Gebze-
Dilovasi aksi en ¢ok tercih edilen bélgelerdir. Bu bélgelerin 3. Képrii, Kuzey Cevreyolu ve izmit Kérfez
Gegis Koprisi projeleriyle birlikte, 6niimizdeki donemde 6nemini daha da arttiracagi 6ngorilmektedir.
Turkiye, depolama alaninda kiralama ve satisin yani sira en verimli depolarin tasarimi konusunda da
hizmet vermektedir. Tilrkiye’de depo arsa maliyetleri artis gostermektedir. Genellikle Tirkiye'de
yatirimcilar hem ingaat maliyeti hem de ekipman yatirrm maliyetinin artmasi nedeniyle depolarda
ylkseklik 12.5m. tercih edildigi gérilmektedir.

Tarim agirlikh bir ekonomiye sahip Giresun ilin sanayi sektori tarim ve hizmet sektorlerine oranla kiigtik
bir paya sahiptir.

Giresun ilinde ticari yapi, cografi kosullarin ve iklim yapisinin beraberinde getirmis oldugu 6ncelikli
tarimsal Gretim ve buna bagli olarak gelisen tarima dayali imalat sanayi lzerine kurulmustur. Tarim
ve orman Urdnleri ilin i¢ ve dis ticaretinde agirlikli olarak islem géren mallardir.

ilde halkin temel gecim kaynagini olusturan ve ekonomiye yoén veren findik ayni zamanda ilin
ticarete konu olan en énemli Griniidir. Findigin yaninda ¢ayda 6nemli bir i¢ ve dis ticaret malidir.
Yorede vyillardir halkin ugrasi ve gecim kaynagl olan Giresun findigi kalite agisindan diinyaca
taninmaktadir. Diinya pazarlarinda taninmis olan Giresun findig1 gecmis yillarda natirel olarak ihrag
edilirken, bugiin ilde kurulu bulunan modern tesislerde islenerek kavrulmus, kiyilmis, beyazlatiimis
un ve plre halinde ihrag edilmektedir.

Giresun ilinde isletmeciligi gecmis yillarda baslayan ve devam eden ¢inko ve kursun madeni
konsantresi, barit madeni de ticari agidan 6nem arz etmektedir. Madenlerden kursun Bulgaristan’a,
barit ise cesitli llkelere deniz yoluyla ihra¢ edilmekte ve doviz girdisi saglanmaktadir. Bunlarin
disinda bugday unu ihracati da yapilmaktadir. Giresun’da dis pazarlara yapilan ihracatin % 95 gibi
cok biyiik bir kismi findik islemenin agirlikli oldugu tarima dayali sanayi riinleri kaynakhdir. ilde
uretilen ve isletilen ticari mallarin pazarlanmasi cesitli tilkelere yapilmaktadir. il ihracatinda % 85
oraninda bir paya sahip olan findik, findiga bagh gida sanayinin gelismis oldugu ve findik tiiketiminin
yaygin oldugu Almanya, italya, isveg, ingiltere, Fransa, Avusturya, Belgika, Danimarka ve Hollanda

gibi Avrupa Birligi tlkelerine ihrag edilmektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Giresun ili, Bulancak ilgesi, Pazarsuyu kdyii, Derekenari mevkii 282 ada 31
parsel izerinde konumlu Reysas GYO A.S.’ye ait idari bina ve depolama binalaridir. Konu gayrimenkul
ilcenin ¢arsi olarak tabir edilen mevkiine yaklasik 4 km, bati Karadeniz sahil yoluna 400m giiney
mesafede konumlu olup, bulundugu bolgedeki cevre yapilasmasina bakildiginda; kicik sanayi amagli
binalar, kamu binalari, yer yer de site icerisinde ya da tek olarak insa edilmis konut + isyeri amaglh 2-8
kath binalar gbze ¢arpmaktadir. Bélgede bulunan ve tasinmaza emsal teskil eden arazilerin bir bolimi

imara agilmis durumdadir.
( ! “./.'1\‘ ——

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BiLGILERi

Konu tasinmaza ulagimi saglamak igin; Karadeniz sahil yolu lizerinde Bulancak merkezden batiya dogru
yaklasik 2,5 km ilerlenir ve K.deniz sahil yolunun gliney paralelinde uzanan Eski Piraziz yoluna doéndlir.
Bu yol (izerinden yaklasik 1km ilerlenir ve Pazarsuyu deresi kdpriiyle gecildikten sonra kuzeye dondlir.

Yaklasik 200m ilerlendikten sonra konu milke ulasihr.

Yildiz\Koyu
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5.3. MULKIYET ANALIzi
iLi GIRESUN
ILGESI BULANCAK
MAHALLESI PAZARSUYU KOYU
MEVKii DERE KENARI
PAFTA 1
2
D
=3 ADA 282
>
>
i PARSEL 31
=
o . cu. .. i ..
: NITELIGi KARGIR IDARE BiNASI VE DORT ADET DEPO VE ARSASI
u .

YUzZOLCUMU (m?) 15.700,72 m?

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

CiLT 1

SAHIFE 30

HiSSE TAM

2.9. TAKYiDAT BIiLGILERI

Konu mulkin bagh bulundugu Bulancak Tapu Sicil Mudurligi’nde, 11.12.2014 tarih saat 15:19
itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lzerinde Sekerbank A.S. lehine 07.10.2011 tarih-4846
yev. nolu 1.dereceden 6.450.000 TL ’lik ipotek bulunmaktadir.(Takyidat 29.12.2014 tarih ve saat

15:45 ile glincellenmistir.)
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MULKIVET BILGILERI

Elbicligi No Hisse Pay Payda " Metrekare Fdimme Sebebi
WIM ORTAKLIGTA S 2 TAM — 1570072 ST02 Sayih Kadastr
Fikrasmm (A}
Terkini - 16052012

Miterekm® oy Fair Derecosira S| Tesis Tarih Ve
Fyet 6.450.000.00 ET1 SODGSKYL Y /1 07102011- 4846
K

Misse Pay/Payda Borclu Malik

5282 Ada 3] Pacsel 171 REVSAS GAVRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIAS.

29.12.2014 tarihinde alinmis takbis belgesi
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iIMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI
Degerleme konusu 282 ada 31 numarah parsel; 12.09.2000 tastik tarihli, Mevzi imar Plani sinirlari

dahilinde, E:0,40, Hmax: 10,50 m yapilanma sartlariyla “Sanayi Alani"nda kalmaktadir

m ‘ \ A
o SANAYI \ALANI A
£ E 0. 4Q7* =g *; B ! | ;

UL

imar Paftasi Ornegi

Sayfa|24
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Mimari Proje;
e 22.04.2008

Yapi Ruhsati:
e 22.04.2008 tarih 1/29 sayili yeni yapi ruhsati (5.992m? icin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi: 04.07.2008 tarih 2/3 sayili. (5.992 m? i¢in alinmstir.)

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAI OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 1 pafta 282 ada 31 parsel lzerinde yer alan bir adet 2 kath yigma
idari bina, prefabrik 6n gerilmeli betonarme tasiyici sistemli tek kath 4 adet depo binasi, tek katli yigma

kantar-kumanda binasi, tek katli yigma alim-kumanda binasidir.

Depo binalarinin her biri projeye gére yaklasik 1400 m2 alanl ve 10 m yiksekligindedir. Dis cepheleri
betonarme plaklardan olusmakta olup dis cephe dogramalari demirdir. Depolar mihirli olup

girilemediginden i¢ dekorasyon oOzellikleri tespit edilememistir.

idari bina projeye gore yaklasik zemin kati 160 m2, 1.kati 160 m2 olmak lizere toplam 320 m2’dir.
Binanin dis cephesi boyali, dis cephe dogramalari PVC, taban kaplamasi seramik, duvarlar plastik boyal,
islak hacimlerde taban seramik, duvarlar fayans kaplama, bina kapisi demir, i¢ kapilar yer yer ahsap yer

yer PVC, merkezi isitma sistemi bulunmakta olup radyatérler paneldir.

Kantar kumanda binasi projeye gore yaklasik 30 m2 dir. Binanin dis cephesi boyal, dis cephe

dogramalari PVC, taban kaplamasi seramik, duvarlar plastik boyalidir.

Alim kumanda binasi projeye gore yaklasik 42 m2 dir. Binanin dis cephesi boyali, dis cephe dogramalari

pvc olup girilemediginden i¢c dekorasyon ozellikleri tespit edilememistir.

Binalar haricindeki kisimlar endistriyel beton kapli olup parsel yaklasik 2m yiksekliginde betonarme +tel

orgl duvar ile cevrilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ana artere yakin konumu,

» Kullanim fonksiyonu dikkate alindiginda merkezi konumda bulunmasi,
» Parsel Gzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
> Bolgede tasinmaza benzer 6zellikte emsal parsel sayisinin kisitli olmasi

> llave insaat hakkinin bulunmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede altyapi calismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi

» Tasinmazin farkli kullanimlar igin fazla alternatifinin bulunmamasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve finansal
olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve Verimli Kullanimda
en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine

getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 1pafta 282 ada 31 numarali parsel igin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar

durumuna ve mevcut kullanimi uygun olarak depolama amagli kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu gayrimenkuliin 500 metre kuzeydogusunda Karadeniz sahil yoluna cepheli daha iyi konumlu 7000
m2 oldugu beyan edilen arsa 5.500 TL/Ay bedelle kirahktir.

TEL: 533 4608843

Emsal 2:

750 metre kuzeybatisinda sahil yoluna cepheli 3000 m2 arazi lizerinde zemin kati 1500 m2, 1. Kati 1500
m2, 2. Kati 1500 m2, 3. Kati 1500 m2, 4. Kati 1500 m2 olmak lzere toplam 7500 m2 alanh bina ile birlikte
22.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

TEL: 532 2966740

Emsal 3:

Konu gayrimenkuliin 600 metre kuzeydogusunda 7000 m2 Karadeniz sahil yoluna cepheli daha iyi
konumlu akaryakit istasyonunun arsasi gecen yil icersinde 1.500.000 TL, izerindeki istasyon 2.000.000 TL
olmak tizere toplam 3.500.000 TL bedelle satin alindigi bilgisi alinmistir.

TEL: 537 7112572

Emsal 5:

Konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede TAKS:0.40 Hmax:12.50 yapilasma sartina sahip 5000m2 oldugu
beyan edilen arsa 800.000 TL bedelle satiliktir. (160 TL/m?)

TEL: 454 3185012

Emsal 6:

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede TAKS:0.40 Hmax:12.50 yapilasma sartina sahip 400m2 oldugu
beyan edilen arsa 160.000 TL bedelle satiliktir. (400TL/m?)

TEL: 454 3185012

Emsal 7:

Konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede 2.500 m? findik bahgesi 260.000 TL den satiliktir.

Tel:0530 777 88 99

Emsal 8:

Bulancak merkeze 8 km. mesafede ,Tasinmaza ulasim aksinin lzerinde ve denizden icerde yer alan
depolama amacli kullanima uygun 7.000 m? arsa 890.000 TL bedelle satiliktir.(127TL/m?3)

Tel:0506 586 78 79
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Konu milkiin bulundugu bélgede tasinmaza benzer 6zellikte arsa ve bina emsali bulunamamis olup,
emsal gayrimenkuller yaklasik bir senedir satiliktir.Bolgede genellikle konut ve turizm imarli arsalar
bulunmaktadir.Bélgede yapilan arastirmada tasinmaza benzer konum ve 6zellikte depo nitelikli
tasinmazin m? birim degerinin ortalama 1.000 TL/m? bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Emsallerin
gectigimiz yildan itibari ile glincelligini korudugu gorilmustir.Konu parsel mevcut imar planlarinda
Sanayi Alani lejantina sahiptir. Parsel lizerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan
Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi’nde belirtilen m? esas alinmstir.

Tasinmaz diiz topografik yapida olmasi ve parsel alaninin biy(kligd, ilave yapilasma hakkinin olmasi
olumlu 6zelliktir. S6z konusu parsel lizerinde binalar mevcut olup, alt yapili, nemalanmis

parsel olarak degerlendirilmistir.

Tasinmazlar icin amortisman payi, parsel Gizerindeki uygulamalar dikkate alinmis bina maliyet m? birim
degeri takdir edilmistir.

Maliyet Hesabi Yontemi:
Arsa Degeri: 15.700,72 m? X 135TL/m? = 2.119.597,20TLolup 2.200.000TL

Yapi Degeri: 5.992 m? X 615 TL/m?= 3.685.080 TL

Yatirimci kari: %25
Toplam=7.356.350TL olup, 7.350.000 TL takdir edilmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

5992 m? x 1.000TL/m? =5.992.000 TL

Tasinmazin bulundugu bodlgede genellikle konut amacgh kullanilan binalar ve konut imarl arsalar
bulunmaktadir.Tasinmaz Sanayi imarli olup, parsel izerinde depo binalari bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu bodlgede emsal teskil edecek depo binasi bulunamamis olup,takdir edilen arsa birim degeri
icin bolgede yer alan arsa emsalleri dikkate alinmistir. Bolge emlak ofisleri ile yapilan gorismeler ve
kiralik depo emsalleri dikkate alinmistir.Tasinmaz igin Emsal yontemi ile takdir edilen deger 5.992.000
TL,Maliyet yontemine goére ise 7.350.000 TL takdir edilmis olup, nihai deger takdirinde Maliyet yontemi

esas alinmistir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu mulkin bulundugu konum, cevresinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,
imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayll piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin degerlendirmesinde (lkenin

ekonomik durumu da g6z 6nline alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin iizerinde Sekerbank A.$. lehine ipotegi bulunmakta olup, GYO tebliginin 22 madde 1.
fikrasi e bendine gére; Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gecmemesi ve her haliikarda iizerinde proje gelistirilecek
ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhgin kamuya agikladigi bagimsiz denetimden ge¢mis son
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’unu asmamasi gerekli olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi portféyiinde " KARGIR IDARE BINASI VE DORT ADET DEPO VE ARSASI " olarak yer almasinda

herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

Giiresun ili, Bulancak ilgesi, Pazarsuyu kdyii, 1 pafta 282 ada 31 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi icin toplam;
KDV HARIC DEGERI;

7.350.000 TL
(yedimilyonliigyiizellibinTurkLirasi)
(3.164.012$ - 2.601.033 €)
Takdir edilmigtir.

KDV DAHiL DEGERI;

8.673.000 TL
(SekizmilyonaltiyiizyetmisiicbinTiirkLirasi)
(3.733.534 $ - 3.069.219 €)

Takdir edilmistir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
**31.12.2014 tarihli Merkez Bankasi déviz kuru 1 $=2,3230 — 1€= 2,8258 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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YAPI RUHSATI
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VAZIYET PLANI
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PROJE
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SERTIFiIKALAR

NISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozitif
Cayrimenkul Degerieme A §

Adres; Tutinc Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tlrkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etid ve proje dangmanhk
hizmetieri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite caliymalan, en iyi ve en ylksek
kullamm degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etudleri
Kapsam Degt Maddeleri: 73,7527 6

Sertifika No: NiS Y8 372-01

Dizenlendigi Yer ve Tarlhl: ANKARA-28.04.2010

IIk Dilzentendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bighen bulunan kurulugun Kalite Yénetim Sistemi'nl kurmug ve
surddrmekte oldugunu belgelendirir. Isbu beige, NISSERTIn sertifikasyon sartianna,
yukanda belirtilen standardin gereklenne uyuldugu, periyodik denetiemeler yapild
surece 27.04.2013 tarthine kadar gecerhidir,

1. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.0‘.2011‘ &M

2. Vil periyodik denctleme vizesl: 05,04 2012

&

NISSERT Adina Onaylayan
Bu belgenin gecerfilifi de dgil Bigy! agabdaki wlefon ve mall adresinde arastwabdirsiniz. Periyodi
mmu.muumwdmbm ! Nw) v\lnlw‘l
denetiemelering tarily pectids halde bandrol yopiy m olan b

Adros: Gimat 3. Biok No29 PX 08170
Macursdy Arkar - Tarkiye
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ASAHMET PINARBASTI

L9877 — 1LO88

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKUOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINTI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANGISI
DIPLOMASTY

LT WG IC W W W e L0801 o (] (oot o ¥ o0 (o U (ol Ul Tl T V6 8 Y Vo Vi 0 Vo T GO

VERILMISTIR.
DR DEKAN
| g~ ety
lpt” v /WA
Proff Sitha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplome Numaras: Diploms Tarihi
14568 L 10.1988
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