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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

25.12.2014 / 2014-SPK057

SAHA TESPIT TARiHi

26.12.2014

RAPOR TARiHi

29.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2087

ada, 3 parsel Gizerindeki “Arsa” vasifli tasinmazdir.

ADRES

Akse Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi, 550. Sokak Cayirova/Kocaeli

TAPU KAYIT BiLGILERi

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mah, G22B19A1C-2D pafta, 2087 ada, 3
numarali parsel, “Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S." adina
kayithdir.

06.01.2004 tarihli 55-56 sayili meclis karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli,

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

iMAR DURUMU Cayirova Revizyon Uygulama imar Planinda “Sanayi” alaninda
kalmaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA 7.037 m?

ALANI

DEGERLEMESi YAPILAN 7.931 m2

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Tasinmazin en iyi ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna gore
“Sanayi” alani olarak kullanimidir.

GAYRIMENKULUN DEGERI

KDV HARIC DEGER;

13.086.000 TL*
(Oniigmilyonseksenaltibintiirklirasi)
(5.644.896 $ — 4.631.392 €)
Deger takdir edilmistir.

KDV DAHiL DEGER;

Yasal Durum Degeri

15.441.480 TL

(Onbesmilyondortylizkirkbirbindortyiizseksentiirklirasi)
(6.660.978 $ —5.465.043 €)**

Takdir edilmigtir.
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F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Degerleme Uzmanlari

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 ve bu tasinmazlarin taraflari ile firmamiz ve

cahsanlarinin ilgi ve ilisigi yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor dizenlenmistir.

= Bu rapordaki hicbir yorum-s6z 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.

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

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidii, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, gcevresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

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

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

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

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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 25.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 29.12.2014 tarihli, 2014-SPKO57 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2087 ada, 3 numarali
parselde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama
alanlarindan olusan yapinin 29.12.2014 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 25.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 29.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 25.12.2014 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

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

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

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 05.11.2013 31.12.2013 12.09.2014

11.900.000 TL
GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 79.000TL/AY (5.575.599 $- 87.000TL/AY
4.048.032 €)
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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
saticillarin 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 icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

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

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

RAPOR NO: 2014-SPK057 Sayfa|9



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

yapilir.

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

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

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

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar 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 mulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanligi Niifus 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 yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Aralik 201 tarihi itibariyla Tiirkiye niifusu 76.667.864 kisidir. Yillik nifus artis hizi ise 2012 yilinda
binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani yiizde
91,3'e ulasmistir. Bu durumda biyiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 vyilinda yiizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gére yiizde 2,2 artmistir. Tirkiye niifusunun
ylizde 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, 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.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye disen kisi sayisi’, Turkiye 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 gorilmustir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye

diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

YzOlgim bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kigik yizélglimine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmistar.

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 yasl en
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yluksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en diistk iller ise Sirnak (18,7),

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

2013 yih Niifus Piramidi
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?T.C. Bashakanlik Turkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2012,

4.1.1. EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan 6nlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.
ABD’de ilk c¢eyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci c¢eyrekte de
sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliylime dengeli
ve istikrarli degildir. Yunanistan borg¢ sorunu Euro boélgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri
bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.
Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma
Oonlemleri almaktadir. OECD 6nci gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.

2011 yihnin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde blylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010

yilinda hizli bir blylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir yavaslama
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ortaya cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg¢ sorunlari sikinti
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri isinan ekonomilerini sogutmaya
yonelik 6nlemler almaktadir.

2012 yihnin doérdiinct ¢ceyrek déneminde kiiresel ekonomide yavaslama siirmistir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen llkelerin blylmeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiresel olcekte yasanan bliyimedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin siirdiiriiliiyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri
ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri sirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi bliyime
slrecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, blylime oranini bu yillar igin
sirasiyla ylzde 3,7 ve yizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis tlkelerde i¢ talepte belirli
bir artis kaydedilmis olmasina karsin blyimenin heniliz potansiyel dizeye ulasamadigi
belirtilmektedir. IMF kalkinmakta olan tlkeler ve gelismekte olan piyasalar icin blyliime oranini

2014 yiliigin ylzde 5,1, 2015 yili icin ise ylizde 5,4 olarak 6ngoérmektedir.
TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1,4 biiyiime gostermistir. ilk tigceyrek
dénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biylime yizde 2,2 olmustur. Bliyiimede yavaslama her
sektorde hissedilmistir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatinnmlar duraganlasirken ihracat artigina dayali
blylime gerceklesmistir.2013 vyilinda biylime performansinda goéreceli bir toparlanma
performansi beklenmektedir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda blylyecegini tahmin

etmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2013’Un ilk ¢ceyreginde %3, ikinci ¢ceyreginde %4,5, Uglncl ¢eyreginde %4,4
oraninda blyumustir. Turkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

kaydetmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. KOCAEL} iLi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami, 40°
31'—41° 13" kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gilineydogusunda Sakarya,
glineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit K&rfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde
de Karadeniz'le gevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dogu boylami Tiirkiye saati icin
esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yzolgiimi 3.505 km?'dir. Asya ile Avrupa'y birlestiren énemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati
yiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan gecer.

Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur.

Bursa sinirini Samanh Daglari'nin tepelerinden gegen hat olusturur.

Kocaeli ekonomisine yon veren sektorel yapilanma, “Sanayi”, “Ticaret”, “Turizm” ve “Tarim”
seklinde siralanmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye imalat Sanayi icindeki %13’liik payi ile istanbul’dan sonra
ikinci siradaki konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli’nde ticaret yeterince gelisememis olup, istanbul’'un mutlak baskisi altindadir. Sanayideki
gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gosteren sanayi kuruluslarinin
merkezlerinin istanbul’da olmasi ve {retim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla dogrudan ilgilidir. Fakat
son vyillarda yeni agilan biylk aligveris merkezleri ve magazalarla ticaret sektdriinde gelisme
yasanmaktadir.

Kocaeli'nin sanayilesmesinde en 6nemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile

yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi 6nemli ticaret ve
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sanayi merkezlerine yakinligi, yatirnmlar agisindan Kocaeli'yi 6ncelikli kilmaktadir. Kocaeli’'nin sehir
merkezi izmit’in istanbul’a uzakligi 85 km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava
Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gék¢en Havalimani ile diinyaya
acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 90 km.
mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gok¢en Havalimani’na 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani
(Derince ve Yarimca) ve 35 0Ozel iskele ile deniz ulagimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en ig¢
noktasindadir. Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin yiizde 69.9’unun sanayi sektdriinde
yaratildigi bir bolgedir ve ilde Sanayi Odas’’'na bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet
gdstermektedir. Bu sanayi kuruluslar agirlikli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir.
Ulkemizin en biyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai
Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli fabrikalar bu
kentte faaliyet gostermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan dlke icindeki ve dis ticaretteki
payl ise ylUzde 13’tir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin Tirkiye icindeki payi
incelendiginde ylzde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya,
otomotiv, makine ve tas ile topraga dayal sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam
elektrik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde
ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiresel olgcekte rekabet edebilme imkanini arttirmistir.
Kocaeli'nde sayilari 100'U askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar
arasindaki Ulke siralamasinda Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal
olmak Uzere, 12 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin
yani sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli
Universitesi basta olmak tizere bélge sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi,
Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji
Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik
gelisimine ivme katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina disen yillik milli gelir agisindan son
10 yildir ilke genelinde birinci sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki
bucuk katidir. Genel biitce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli yiizde 17,41 ile Tirkiye

siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir.
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4.2.2. CAYIROVA ILCESI

Cayirova Cayirova llgesi, Kocaeli ili ile istanbul il sinirinda
D-100 Karayolu ile E-80 (TEM) Otoyolu ara bdlgesinde yer
almaktadir. Lojistik agidan bakildiginda ilgenin ulasiminin
iyi diizeyde olmasi ve bolgede cok sayida sanayi alaninin
bulunmasi, konumu itibariyle ilceye olan talebi gln
gectikce arttirmistir.  Tlrkiye’'nin  en o6nemli sanayi

kuruluslarini da bilinyesinde bulunduran ilge de sanayi

yatirimlari halen biyik bir hizla devam etmekte olup, bu

da bolgedeki issizlik oranini asagilara cekmektedir. Otomotiv, gida, plastik, celik, elektrik, deri, kimya,
elektronik, kaucuk ve daha bircok alanda Ulkenin 6nde gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova
Tirkiye’nin en 6nemli sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.
Bolgede yer alan bu sanayi kuruluslarinda istihdam edilmekte olan kisiler genellikle ilce disindan
bolgeye gelmektedir. Bunun en 6nemli sebeplerinden bir tanesi ise bolgedeki konut arzinin yakin
zamana kadar kisitl olmasi ve bolgedeki sosyal donatilardaki eksikliktir. 2013 yili ADKS ' ne gore

Cayirova ilgesinin niifusu 103.536 kisidir.

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

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

Kiresellesme sireciyle birlikte teknoloji, iletisim ve
ticaret alaninda ekonomilerin birbirlerine giderek
yakinlasmalari, yani sira Uretim ve pazarlamanin
uluslararasi hale gelmesi mallarin glvenli bir sekilde
ulastirilmasini 6nemli hale getirdi. Artik diinyanin
herhangi bir bodlgesinden digerine mal, hizmet ve

bilgi aligverisi hizli ve etkin erisim olanaklar

sayesinde kesintisiz bir sekilde gerceklesmektedir.

Yeni ekonomik vyapi igerisinde isletmelerin,

maliyetlerin makul seviyelere cekilmesi ve miusteri

memnuniyetinin saglanmasi konularina daha fazla

egilmeleri lojistigin &n plana ¢ikmasina katkida bulunmustur. Uretici isletmeler ana faaliyetleri
disinda kalan “tedarik, tasima, depolama, ellecleme, paketleme, stok, dagitim” gibi bircok asamayi
baska firmalara yaptirarak kendi ana faaliyetleri lizerinde daha fazla durabilmektedirler. Bu
kapsamda lojistik sektéri dinyada ve Ullkemizde blylimesine hiz katmistir. Lojistik sektori
Ulkemizde ozellikle son yillarda biylik atilim gosterdi. Cografi konum olarak Ortadogu, Tirk
Cumbhuriyetleri ve Avrupa arasinda bir kdpru vazifesi géren tilkemiz, bu avantajli konumu ile birgok
otorite tarafindan da lojistik Gssii olarak gérilmektedir. Ulkemizin lojistik kavrami ile tanismasi
oldukga yenidir. Once ihracat ve ithalat ile sonra da biiyiik 6lcekli perakendecilik (siipermarket ve
hipermarketler) ve elektronik ticaretle birlikte iyice 6n plana ¢ikmistir. Diinya Uzerindeki gelismis
Ulkelerin tamaminin entegre oldugu ve gelismesini siirdiren lojistik sektor, ilkemizde 1980’lerle
1990l yillar arasinda kara, hava, deniz, demiryolu ve kombine tasimacilik alanlarindaki
yatirimlarla alt yapisini olusturdu.

Turkiye son vyillarda lojistik sektoriinde gosterdigi buylk ilerlemeyle bitiin diinyanin dikkatini
Uzerine topluyor. Dinya Ekonomik Forumu cercevesinde vyayinlanan endekse goére, diinya
genelinde en hizli yiikselen 39 pazar karsilastirildi. Ulkelerin lojistik cekiciligini degerlendiren
endekse gore, lojistik alaninda Tirkiye dinyanin en hizli gelisen 10 Ulkesi arasinda gosterildi.
Endekste Tiirkiye’nin en bliylk avantajinin, cografi konumunun Uretim ve tiiketim merkezlerine
yakinligi olarak belirtildi. Son yillarda, Tlrkiye ekonomisinin gelismesine paralel bir ivme yakalayan
lojistik sektorl; cografi avantajini da kullanarak 20 yil gibi kisa bir slirede bélgesel glic olmayi
basardi. Tirk lojistik sektori bugilin sahip oldugu 1.500 sirket ve 46.000 aragla Avrupa’nin en
bilyik 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 bekleniyor.
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Gelismis Ulkelere baktigimizda, ulastirma ve lojistigin 6nemi ortadadir. Gelismis (lkelerde
GSMH’nin % 12-15’ini olusturan lojistik sektort, 2010’lu yillarin ataga sececek sektérlerinden biri
olarak kabul ediliyor. Tirkiye’de ise bu oran % 7-8’lerle ifade edilmektedir. Dolayisiyla, 2008 yil
itibariyle 55-60 milyar dolar degerinde oldugu 6ngorilen Tirkiye lojistik sektoriiniin, 2008 sonu
itibariyle yaklagik 741 milyar dolar olarak hesaplanan mili gelirdeki payinin en az 90 milyar dolar
olmasi gerekmektedir. Bu farkin temel nedeni, llkemizde lojistik tanimi igerisine giren birgok
faaliyetin Uretici firmalar tarafindan yiritilmesi nedeniyle lojistik hizmetlerinin saglanmasinda dis
kaynak kullanim oraninin son derece disiik diizeylerde kalmasidir. Ulkemizde lojistik
faaliyetlerinin % 75’i halen Uretim yapan firmalarin kendi i¢ blinyelerindeki kaynaklar tarafindan
karsilanmaktadir. Buglin 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 énemli ve degerli lojistik Gssi olma
potansiyeline sahiptir ve bu potansiyelin bir an dnce hayata gecirilmesi bliylik 6nem tasimaktadir.
ihracat ve ithalatta 6zellikle son yillarda kaydedilen biiyiime lojistik sektériine de yansimaktadir.
Lojistik sektori, orta ve uzun vadede bliylime potansiyeli yliksek sektorlerin basinda gelmektedir.
Sektordeki ciro artislari, sektor biylmesinin 2015 yilinda 120-150 milyar dolara gikacagini
gostermektedir. Yabanci sirketlerin sektore ilgisinin, buna paralel olarak sektérdeki yabanci
sermayenin artisinin devam etmesi beklenmektedir.

4.2.1. DEPO VE ANTREPOLAR

Depolar, drtnlerin dagitimi sirasinda kullanilan gegici stok
noktalaridir. Depolar, tedarik zincirlerinin hedeflenen
amaglar  dogrultusunda calismasina  ve lojistik
faaliyetlerinin  etkin  yUritlilmesine ©6nemli katkida

bulunurlar. Depolar, lretim tesislerinin icinde veya yaninda

bulunabilecegi gibi, ayri, 6zel olarak insa edilmis yapilar
halinde de kurulabilirler.

Malzeme/urlnler, bu tipik depoda raflarda depolanmakta, malzeme giris cikislari depo rampalari
Uzerinden gerceklesmekte, yikleme/bosaltma islemleri forklift olarak adlandirilan araglar
kullanilarak gergeklestirilmektedir. Deponun yonetimi, Depo Yoneticisi (Warehouse Manager) ya

da Depo Mudiri unvanini tasiyan bir lojistik uzmani tarafindan yurutiilmektedir.
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Depolamanin tedarik zincirinde hangi baglamda yer aldigini anlamak icin 6ncelikle temel
malzeme/lrin dagitim stratejileri anlasiimalidir. Malzeme/lrin dagitiminda kullanilan g temel
strateji sunlardir:

Geleneksel dagitim (traditional distribution): Depolar lizerinden gergeklesen bu dagitimda
depolar malzemelerin gecici bir siire icin saklandigi noktalardir. Bu stratejide depolarda mal kabul,
raflama, depolama, ikmal (malzeme yenileme), siparis toplama, sevkiyata hazirlama ve paketleme
fonksiyonlari gergeklesir.

Dogrudan nakliyat (direct shipment): Malzemelerin tedarikciden misteriye dogrudan
ulastiriimasidir.

Capraz sevkiyat (cross-docking): Tedarikciden gelen malzemelerin capraz sevkiyat tesisi
olarak adlandirilan depolarda saklanmadan sadece gecici bir sire (24 saatin altinda) tutularak
misteriye génderilmesidir.

Depolama; belirli nokta/noktalardan gelen drunlerin/ytklerin teslim alinip, belirli bir sire
korunup, belirli nokta/noktalara gonderilmek tizere hazirlanmasidir. Depolama, trtinler icin zaman
ve yer faydasi saglayarak firmalara dinamik ve katma degerli misteri hizmetleri sunmalarini
saglayan bir fonksiyondur.

Antrepo kelime olarak Fransizcadan dilimize
gecmistir ve kelime anlami olarak giimriklere gelen
ticari esyanin konuldugu, korundugu vyer, ardiye
anlamlarina gelmektedir. Antrepo glimrik goézetimi
altinda bulunan esyanin konulmasi amaciyla kurulan
ve kurulusunda aranilacak kosullari ve nitelikleri

yonetmelikle belirlenen vyerlere denir. Ayrica

antrepolar esyanin giimriik mevzuatinda diizenlenen
sekilde konulmasi halinde siiresiz kalabildigi ve esyanin antrepoda kaldigi siire icerisinde esyaya
terettlip eden vergilerin 6denmedigi bir glimrik rejimidir.

Tlrkiye’de toplam antrepo sayisi 1.326’dir. Bu antrepolarin adresi belirtiimeyen az sayida olanlar
hari¢ tutuldugu takdirde toplamda 48 ilde yerlestigi goriilmektedir. Toplam alani net olarak
belirlenen antrepolar 45 ilde 10.592 m? olup ayrica adresleri net olarak bilinmeyen yaklasik 468
bin m2 antrepolarla birlikte yaklasik 11 milyon m? antrepo alanindan sdz etmek mimkindir. Bu
toplama Kirikkale, Tekirdag ve izmit illeri antrepo alanlari hakkindaki bilgi m3 veya m? oldugu net
olmadig icin dahil edilmemistir. Rakamlar itibariyle bakildiginda ilk sirada 356,4 milyon m? ile yer
alan Kirikkale’de sadece 3 antrepo bulunmasina karsin bunlar Tlpras ve MKE kuruluslarina aittir.

izmit’te 6.325 milyon m?, Tekirdag’da 3,983 milyon m? alan goziikkmekte olup bu rakamlar bu hali

RAPOR NO: 2014-SPK057 Sayfa|19



( ‘ A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

ile istanbul’un (2,2 milyon m?) ¢ok lzerindedir. Tabii ki, bu illerdeki alanlarin dnemli bir bélimu
m3 olmalidir. Sivi ve gaz depolama imkanlarina sahip antrepo sayisi ¢cok daha az olmakla birlikte
hacim olarak 896 milyon m*e ulasmaktadir.

Tirkiye’de bolgeler baz alinarak antrepolara bakildiginda; Marmara Bolgesi toplamda 721
antrepoyla ve 5,2 milyon m?Zlik alan ile bolgeler arasinda ilk sirada yer almaktadir. Akdeniz Bolgesi
132 antrepo ve toplamda 2,4 milyon m?lik alanla ikinci, Ege Bélgesi 130 antrepo ve toplamda 1,4
milyon mZlik alan ile Uglncl siradadir. Son yillarda Rusya ile iliskilerin gelismesinden olacak
Karadeniz bolgesi az sayidaki (40 adet) ancak alan olarak 1,3 milyon m? varligi ile bu bolgeleri

izlemektedir.

Tiirkiye'de Bulunan Antrepolarin illere Gore Dagilimi

. G. Anadolu
Akdeniz
D. Anadolu

]

Ege
Karadeniz

ic Anadolu

Marmara
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi,
546. Sokak lizerinde konumlu Reysas GYO A.S.'ye ait depolama binasidir.

Cayirova Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 2087 ada, 3 parsel, Yapi Kredi Bilgi islem Merkezine
oldukca vyakindir. Konu milke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Cayirova yerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bolgeleri ile
istanbul merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gdsteren bu cevreye Gebze, istanbul ve
Cayirova’dan talep artmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde kiiglik ve bliyiik capli sanayi
kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin degerini olumlu yénde etkilemektedir. Parselin yakin
cevresinde yer alan TAYSAD, GOSB, Hurdacilar Yapi Kooperatifi, Namet, Dogus Cay ile bircok

dnemli sanayi kurulusu ve Yapi Kredi Bankasi Bilgi islem Merkezi ve Akbank, gevre gelisimini

olumlu yénde etkilemektedir.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

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

Bu sokak lizerinden devaminda 552. sokaktan saga donilerek sol kolda 550. sokaga sapilir. Konu

milk bu yol tGzerinde sol tarafta yer almaktadir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi KOCAELI
iLGESI CAYIROVA
MAHALLESI AKSE
MEVKIi -

2

'=%| PAFTA G22B19A1C-2D

—

=

| ADA 2087

Ll

| PARSEL 3

o

> I

=9 NITELIGI ARSA

G)
YUzOLCUMU (m?) 7.037 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 413
SAHIFE 41108

TAKYiDAT BILGILERi

Konu milkiin bagh bulundugu Cayirova Tapu Midirligi’'nde, 26.12.2014 tarih saat 13.50

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde;
Rehinler Hanesinde;

- Akbank T.A.S lehine 10.000.000,00 TL bedelle 1. dereceden F.B.K miiddetli ipotek mevcuttur.
(11.06.2012 tarih 3890 yevmiye)
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 2087 ada 3 numarali parsel, 06.01.2004 tarihli 55-56 sayili meclis karari ile
onaylanan 1/1000 6lcekli Cayirova Revizyon Uygulama imar Planina gére; konu parsel “Sanayi
Alan1” lejantinda kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

-Emsal 0,60

-Hmax 15,50

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
Mimari Proje;
e 20.05.2011

Yapi Ruhsatlari;
e Yeni Yapi Ruhsati: 20.04.2012 tarih 176 sayil (7.931 m? depo icin alinmistir.)
e Yeni Yapi Ruhsati: 20.04.2012 tarih 177 sayih (175m?2 diger binalar igin alinmistir.)
e  Fenni Mesul Degisikligi Ruhsati: 20.02.2013 tarih 118 sayili (7.931 m? depo i¢in alinmistir.)
e  Fenni Mesul Degisikligi Ruhsati: 20.02.2013 tarih 119 sayili (175m? diger binalar icin alinmistir.)
e Tadilat Ruhsati: 23.10.2013 tarih 619 sayili (7.931 m? depo i¢in alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan)

e 26.08.2014 tarih 184 sayili (7.931 m? icin alinmistir.)
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imar Paftasi Ornegi (1/5.000)

<
/1

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

Degerleme konusu tasinmaz 2087 ada 7.037 m? yiiz 6lcimiine sahip 3 numaral parsel ve (izerinde
yer alan yapilardir. S6z konusu 3 nolu parsel "L" seklinde geometrik forma ve egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel lzerinde bodrum kat ve zemin kattan olusan toplam 2 kath bitisik ¢

bloklu depo binasi bulunmaktadir.

ilgili belediyesinde imar arsiv dosyasi incelenmis olup, dosyasinda onayli mimari proje ve ruhsatlar
goralmdistir. Onayl mimari projesine gore tasinmaz bitisik A, B ve C Blok olmak Uzere (¢ Bloktan

meydana gelmektedir. Projesine gore C Blok yardimci tesis blogudur.

Projesine gore A blogun bodrum katinda Teknik hacim, siginak, B blok bodrum katinda otopark,

depo ve ofis alanlari yer almaktadir.

Zemin katinda ise A blokta depo ve ofis alanlari, B blokta ise depo alani yer almaktadir. Bloklarin

bodrum ve zemin katlari birlikte kullanilmaktadir.

Yeni Yapi ve Tadilat Ruhsatina gére 1 adet depo 5.083,4 m?, ortak alan 2.847,6 m? toplam depo

alani 7.931 m2 dir. Parsel tizerinde yer alan C Blok ise 175 m? dir.

Mevutta mimari projesinden farkh olarak B Blok bodrum katta yer alan otopark alaninin depo
olarak kullanildig, A Blokta yer alan teknik hacim alaninin ve siginak alaninin depo olarak

kullanildig! tespit edilmistir.
Yapida katlarin yiksekligi bodrum katlarda 8 metre, zemin katta 12,50 metre olarak ol¢tilmustir.

Yapida zeminler beton haldedir. Yapinin dis cephesi bodrum katta sivali, Zemin katta sandvi¢ panel
kaplamadir. Yapinin icinde yer alan ofis alanlarinda zeminler seramik kapli, duvarlar ise plastik

boyalidir. Yapida yangin sondirme sistemi ve yangin ¢ikisi bulunmaktadir.

Bodrum Katta 1’i biylk 4G kiiclik toplam 5 adet, zemin katta ise 4 adet seksiyonel kapi

bulunmaktadir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI
» Ulasllabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,
» Sabiha Gokcen Havalimani ve Derince Limani gibi ulasim akslarina yakin konumda

olmasi,
» Bolge genelinde parsel cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,

» Ruhsatli ve iskanli olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLiKLERi

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

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi,

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

» Parselin gliney-bati cephesindeki imar yolunun heniiz agilmamis olmasi

8.3. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amach

kullanimidir.
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8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.

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

uygundur.
v" Tasinmazin 1/1000 8l¢ekli uygulama imar planinda yer almasi avantajhdir.
v' Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v’ istanbul'a yakinhgindan dolayi Lojistik ve sanayi amacl kullanimlar icin talep goéren bir

bolgede yer almasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu boélgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiki olmasi
- Sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice oldugu bolgede konumlu olmasi
- Alt yapi calismalarinin tamamlanmamis olmasi
Firsatlar
v" TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle reklam ve tabela avantajinin olmasi
v Parsel tizerinde nitelikli proje gelistirilmis olmasi

Tehditler

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

trafik yliki olmasi ve dénisliim slirecinin tamamlanamamasi
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmazin yer aldig1 bélgede yakin mesafede E:0,60 sanayi imarl 7.618 m? yizolcimli
ve ayni imar sartlarina sahip olan arsa 3.200.000 USD (7.418.240 TL)bedelle pazarlanmaktadir.
(420 USD/m?2-974 TL/m?) TEL: 05334722201

Emsal 2: Tasinmazin glineyinde, 2085 ada 3 parsele komsu olan E:0,60 sanayi imarli 14.419 m?

yUzo6lglmli ve ayni imar sartlarina sahip olan arsa 12.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.

(867 TL/m?) TEL: 0532 397 06 68

Emsal 3: Tasinmazin yer aldig1 bolgede GOSB’ne yakin konumda E:0,60 sanayi imarli 2.710 m?
yUz6lglimli olan arsa 1.150.000 USD(2.665.930 TL) bedelle pazarlanmaktadir.

(424 USD/m?2- 983 TL/m?) TEL: 0262 646 85 40

Emsal 4: Tasinmazin yer aldigi bdlgede E:0,60 h:9,50 sanayi imarli 30.000 m? yuzél¢imli arsa
10.500.000 USD(24.341.100 TL) bedelle pazarlanmaktadir. (350 USD/m?-811 TL/m?)
TEL: 0532 465 80 36

Emsal 5:

Sekerpinar bolgesinde konumlu sanayi imarli 3.800 m? yiizélcimli ve ayni imar sartlarina sahip
olan arsa 1.400.000 USD (3.245.480 TL/m?)bedelle satiliktir. (368 USD/m?- 853 TL/m?)

TEL: 0530 694 59 84

Emsal 6:

Sekerpinar bélgesinde konumlu 14.500 m? arsa lzerine inga edilmis olan yaklasik 12.890 m? kapali
alanl yuikseklik 9 m olan fabrika/depo 13.000.000 USD (30.136.600 TL)bedelle satiliktir.

(1.008 USD/m?- 2.337 TL/m?) TEL: 0532 711 11 67

Emsal 7:

Sekerpinar bolgesinde konumlu 1.500 m? arsa uzerine insa edilmis olan 6 katli 2.350 m? kapali
alanh depo ve plaza kullanimli bina 2.250.000 USD (5.215.950 TL)bedelle satiliktir.

(957 USD/m?-2.219 TL/m?) TEL: 0262 743 00 00
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yoéntemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda gayrimenkullerin TEM
otoyoluna yakinhg ve yoldan gorinir olmasina bagh olarak m? birim degerlerinin arttig

gorilmustir.

Tasinmaz emsallere gore TEM Otoyolu’na daha yakin mesafede yer almaktadir. TEM Otoyolu’na
yakin olmasi nedeniyle tasinmazin tabela ve reklam avantaji bulunmaktadir. Bolgede yapilan
emsal arastirmasinda depo olarak kullanilan tasinmazlarin m? satis fiyatlari 1.650,-TL/m? ile
2.250,-TL/m? ,arsalarin ise 800TL/m?2-1.000TL/m? arasinda oldugu goérilmustir. Emsal tasinmazlar
icin istenilen bedeller Amerikan dolari olup, doviz kurundaki degismeler nedeniyle
gayrimenkullerin m? birim degerlerinde hizl artislar oldugu gérilmustir. Degerlemede bu durum

dikkate alinmustir.

Tasinmazin bulundugu bélge, TEM otoyolunun glineyinde bircok bos durumda sanayi alani imarl
parseller ile cevrili olup milkin yakin cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarina ait yapilar

mevcuttur. Bolgede ¢ok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda olumsuz etkendir.

Emsal Karsilagstirma Yéntemi:

7.931 m? X 1.650 TL/m? = 13.086.150 TL olup ,13.086.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:

Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde de yazili olan
2B yapi sinifinda yer aldigi kabul edilmistir. Ayrica 0-4 yillik tasinmazlar igin yipranma payi

degerlemede dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 7.037 m? X 800 TL/m? = 5.629.600 TL

Yapi Degeri: 7.931 m? X 350 TL/m? X 0,96 (Yipranma payi) = 2.664.816 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(5.629.600 TL +2.664.816 TL ) x 1.40 = 11.612.182 TL olup 11.600.000 TL
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Yapilan degerleme ¢alismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu

Degerleme Yontemleri Sonucu:

olusan degeri destekledigi ve olusan yaklasik 1.486.000 TL bedel farkin varsayilan yatirimci kari,
cevre emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi
disunulmugtir. Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmig

olup, bolge icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari emsal alinmstir.
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BOLUM 11. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin iizerinde Akbank T.A.S 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 i¢cin en son hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her haliikarda iizerinde
proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhigin kamuya agikladigi bagimsiz
denetimden geg¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’'unu asmamasi
gerekli olup," Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi portféyiinde "Arsa" olarak yer almasinda herhangi

bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 2087 ada 3 parsel ve iizerinde yer alan depolama binasi icin toplam;
KDV HARIC DEGER;

Yasal Durum Degeri

13.086.000 TL*
(Oniigmilyonseksenaltibintiirklirasi)
(5.644.896 $ — 4.631.392 €)**
Takdir edilmistir.

KDV DAHiL DEGER;

Yasal Durum Degeri

15.441.480 TL
(Onbegmilyondortyuzkirkbirbindortyizseksentiirklirasi)
(6.660.978 $ — 5.465.043 €)**

Takdir edilmistir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%*29.12.2014 tarihi itibariyle 1 $= 2,3182 TL — 1€ = 2,8255 TL olarak alinmigtir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER

¢ HIEIm
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NISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozitif
Cayrimenkut Degerieme A §

Adres: Tutincl 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
kullanmim 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
surdirmekte oldugunu belgelendirir. Isbu beige, NISSERTIn sertifikasyon sartianna,
yukanda belirtilen standardin geveklenine uyuldugu, periyodik denetiemeleri yapidid
surece 27.04.2013 tarthine kadar gecerhidir,

1. Yil periyodik denetieme vizesi: 05,01.2011' &M

2. Vil periyodik denctleme vizesl: 05,04 2012
NISSERT Adina Onaylayan
By belgerin gecerfilili de dgih bigyl asabdaki welefon ve mall adresinde aragtwabiirsiniz. Periyodik

denotiomealsr yepdings Bgll Moo bandrol yapatinkg kncalener, L wl we 2wl periyodi
denetiemelerine tarily pectils halde bandrod yopigtinhp wnzak % olan beigeler '

Adros: Gimat 3 Biok No 29 P 08170
Macurddy Arkars - Turkiye

Tt 6312357 00 08297 T &7

Fake 0312-397 00 53 E-a rpmaeriowsaeny con
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]

M

(108 Tl i

HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

I C U I I CIRE R UL UL U U U R (G (o (0 1N (W RN 1 1

AHMET PINARBAST

1987 - 1988
OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKUOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEK]
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASI

=Lwwummwwwmwwmmmmwmmmmwmmmwwwmwwwmmwwmwmmwwwvwwmwmmm

VERILMISTIR.
DEKAN
A YW
/‘Nmf‘ /WA,
Froflf Siiha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numaras: Diplomsa Tarihi
14568 L. .10 . 1988
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