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Gayrnimenkul Degerleme A.§

G

YONETICI OZETi

EQII:IEI)RU TALEP REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

RAPORU . . .

HAZIRLAYAN A POZITIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO | 15.12.2014 / 2014-SPK030

SAHA TESPIT

TARiHI 18.12.2014

RAPOR TARIiHi 24.12.2014

DEGERLEMESi Adana ili, Seyhan ilcesi, Sarthamzali K&y, Turhan Cemal Beriker Bulvari, 034-A-05-Apafta, 12249
YAPILAN

GAYRIMENKUL

Ada 5 nolu parsel lizerindeki depo binasi ve arsasi

ADRES

Adana-Mersin E-5 Karayolunun 10’uncu km., Kiiclk Dikili Kavsagi’'nda yer alan Reysas GYO Depo

binasi.
TAPU KAYIT “Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” adina kayith Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarihamzali Kdydi,
BiLGILERI 034-A-05-A pafta, 12249 ada, 5 numarali parsel
1/1000 olgekli imar planina gére konu mulkin bir kismi sanayi alaninda,bir kismi Konut Disi Kentsel
Calisma Alaninda kalmaktadir.
iMAR DURUMU KDKCA yapilasma kosullari; TAKS: 0,70 -Emsal 2,40 -Hmax 30,50 m. Sanayi Alani yapilasma kosullari;
TAKS: 0,50 -Emsal 2,00 -Hmax 24,50 m Bolgede 1/1000’lik uygulama imar planlari revize
edilmektedir.
DEGERLEMESI
YAPILAN s
GAYRIMENKULON | 2881033 m
ARSA ALANI
DEGERLEMESI
YAPILAN TOPLAM | 3.770m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére)
BRUT KAPALI 4.185 m? (Mevcut Durum Alani)
ALAN
EN IYI VE VERIMLI Mevcut imarina uygun, K.D.K.C.A (Konut Disi Kentsel Calisma Alani) ve sanayi alani olarak
KULLANIM kullanilmalaridir
ANALIzZi '
KDV HARIC KDV HARIC
Yasal Durum Degeri Mevcut Durum Degeri
21.720.000 TL 21.890.000 TL
YASAL DURUM (Yirmibirmilyonyediyiizyirmibintiirklirasi) | (Yirmibirmilyonsekizyiizdoksanbintiirklirasi)
DEGERI

(9.341.533,- $ — 7.657.864,- €) (9.414.648,- $ — 7.717.801,- €)

Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.

RAPOR NO: 2014-SPK030
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KDV DAHIL KDV DAHIL
Yasal Durum Degeri Mevcut Durum Degeri
25.629.600 TL 25.830.200 TL
(Yirmibesmilyonaltiyiizyirmidokuzbinaltiyiiztirklirasi) (Yirmibesmilyonsekizyiizotuzbinikiyiiztiirklirasi)
(11.023.009,- $ —9.036.279,- €) (11.109.285,- $ — 9.107.005,- €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.
Seval YURTSEVEN Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi
Degerleme F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Uzmanlari
Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

RAPOR NO: 2014-SPK030

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile firmamiz ve

¢alisanlarinin ilgi ve ilisigi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili firmamiz ve

¢alisanlarinin herhangi bir 6nyargisi yoktur.

Bu rapor inceleme yapildigi 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 hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina goére rapor diizenlenmistir.
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=  Bu rapordaki hicbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

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

kullanilmamalidir.

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

konulari incelemek iginkonu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

= Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Degerleme Standartlari

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

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

DEGERLEME UZMAN « .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMAN!I
Seval YURTSEVER F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Harita Mihendisi 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 15.12.2014tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 24.12.2014 tarihli, 2014-SPK0O30 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarthamzali Kéyii, 034-A-05-A pafta, 12249 ada, Snumarali
parselde konumlu milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI.’Ne ait,
depolama alanlarindan olusan yapinin 24.12.2014 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. Raporun hazirlanmasi ve saha galismalari esnasinda Harita

Mihendisi Seval YURTSEVER destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.12.2014tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 24.12.2014 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 15.12.2014tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasiimamistir.

RAPOR NO: 2014-SPK030 Sayfa|5
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayiliTicaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

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

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

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

yapilmistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 24.12.2012 20.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 21.160.000TL 21.160.000 -

RAPOR NO: 2014-SPK030 Sayfa|6
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI®

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lzere 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

RAPOR NO: 2014-SPK030 Sayfa|7
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisiilmaktadir. 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,varliklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

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

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
blatind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil
etmez.Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas
alinarak faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siire gelenbir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul géormuis kavramlar igerisinde 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.

RAPOR NO: 2014-SPK030 Sayfa|8
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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 Olclimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilim 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 boélinerek, 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
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri,binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gegmiste

tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 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 yaklasimda 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 mimbkiin, finansal olarak olanakli,ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci  yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi 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 rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk gdéstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel 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 igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan
nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Kurumsal
yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi
ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tlrkiye nifusu 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 blyiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére yiizde 2,2 artti. Tiirkiye nifusunun 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, yiizde 3,6
ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve ylizde 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 gortlmustir. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye

diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

YzOlcim bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiigik yizélgimiine

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 gergeklesmistir.. Ortanca yasi 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.

Niifus Piramidi, 2013
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériinim ve Beklentiler 2014 Raporu
2013 yili Aralik ayinda yayinlanmistir. Raporda basta ABD olmak (izere gelismis ekonomilerde ve
belli bash gelismekte olan ekonomilerde son aylarda yasanan iyilesmeler neticesinde kiiresel
ekonomik goriinimiin iyilesmeye basladigi belirtilmistir. Avro Bolgesinde daralmanin etkileri
zayiflamaya baslarken, ABD’de i¢ tliketimin 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 gec¢mis iki yildaki ekonomik yavaslamanin sonlanmaya baslamasi gibi gelismeler,

onimiizdeki donemde kiiresel blylmenin itici unsurlari olarak gérilmektedir.

2014 yilinda bliyime Uzerinde olasi asagl yonli risklerden en 6nemlisi gelismis ekonomilerin

merkez bankalarinin parasal politikalardaki degisimin uluslararasi finansal piyasalara olasi
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etkileridir. FED’in varlik alim programlarini kademeli olarak azaltmaya baslamasi basta dis
finansmana ihtiya¢ duyan gelismekte olan ekonomiler olmak izere kiiresel finansal piyasalarda
karisikhga yol agmistir. 2013 yili Mayis ayindaki FED toplantisindan sonra gelismekte olan
ekonomilerden 2009 yilindan bu yana en hizli sermaye ¢ikislari yasanirken yatirimcilarin pozisyon
ahp varliklarini yeniden fiyatlama yoluna gitmesi sonucunda kiiresel ¢apta tahvil ve hisse senedi
satislari hizlanmistir. Kiiresel ekonomide yasanan asagi ve yukari yonli riskler altinda 2014 yilinda
bliyimenin 2013 yilina gore daha gliclii olmasi beklenmektedir. Kiiresel biylimenin, 2013 yilina
gore yluzde 2,1’den yiizde 3 seviyesine cikacagl, gelismis ekonomilerin ylizde 3 ve gelismekte olan
ekonomilerin yiizde 5,1 biyliyecegi tahmin edilmektedir. 2014 yilinda ABD’nin ylizde 2,5, Avro

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

TURKIYE EKONOMISi

Tirkiye ekonomisi yilin son ceyreginde beklentilerin bir miktar izerinde blylmistir. 2013 yilinda
bliylime %4 olmustur. Sanayi Uretimi Aralik ayinin ardindan Ocak ayinda da hizli bir artis
sergilemistir. Aralik ayinda yillik bazda %7 artan takvim etkilerinden arindirilmis sanayi Uretim

endeksi,
Ocak ayinda da %7,3 artis kaydetmistir. Markit'in agikladig verilere gére Mart ayinda imalat PMI

endeksi 51,7 dizeyine gerilemistir, ancak 50 esik degerinin (zerindeki seyrini slrdirmustdr.
TUIK’in agikladigi verilere gére Mart ayinda tiiketici giiven endeksi bir dnceki aya gore 2,5 puan
artarak 72,7 seviyesinde gerceklesmistir. Endeksin tim alt kalemlerin artis kaydetmesi dikkat
cekmistir. Aralik 2013 déneminde issizlik orani gectigimiz yilin ayni ayina gore 0,1 puan diserek

%10 seviyesinde

gerceklesmistir. Yurt ici talepteki yavaslamanin dis ticaret verileri Gzerinde etkileri goérilmeye

baslanmistir.

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

Mart ayinda da benzer hareketini stirdirmis ve %8,39 dizeyinde gergeklesmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ADANA

Adana, Anadolu yarimadasinin glineyinde
ve Akdeniz kiyisinda yer alan 36°30-38°25 kuzey
enlemleri ile 34°48-36°41 dogu boylamlari arasinda

ve Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. Adana, tarihte

Batililar tarafindan daha c¢ok Kilikya olarak bilinen Cukurova'ya
bir giris kapisi olarak hizmet eden Akdeniz'in kuzeydogu
kenarinda bulunmaktadir. Bu genis dizlik Toros Daglari'nin
glineydogusu boyunca uzanir. Sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km

iceride Seyhan  Nehri'nin  lzerinde  bulunmaktadir.Adana

kuzeyinde Kayseri,dogusunda Osmaniye,kuzeydogusunda Kahra

manmaras glineydogusunda Hatay, kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri ve giineyinde
Akdeniz ile gevrilidir. Gineyi 160 km'yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yizolgimia 14.125
km?dir. Sehir merkezinin denizden yiksekligi 23 metredir.

Adana ili 2013 yili ADKS' ne gére 2.149.260 niifusa sahiptir. Tirkiye'nin en kalabalik altinci
sehridir.Dogudan batiya 100 kilometre boyunca uzanan Adana-Mersin Blyuksehir Bolgesi, 3,45
milyon nifusa sahiptir. Tarkiye'deki dérdiinct biyik metropolitan alan olup llkenin 6nde gelen
bir ticaret ve kiiltlir merkezidir.

Maden zengini 4. bolge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ginko yataklari agisindan
onem tasimaktadir.

Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi, ekonomik ve
kiiltirel bir bolge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon insana ev sahipligi
yapan bolgenin blylik bir bolimu, tarima oldukga elverisli, genis ve diz bir arazidir. Adana, ilk
sanayilesen sehirlerden biri olmustur. Seyhan Baraji'nin insasiyla ve tarim tekniklerindeki
gelisimlerle beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde biylk gelismeler yasanmistir.Adana
Sanayisi, tarima dayali tekstil ve bitkisel yag sektorleri olmak Uzere iki ana konuda gelismistir.
1970’lerden sonra ozellikle KOBI niteligindeki firmalarin sayisi ile birlikte sektorler cesitlilik de
artmustir. Tarkiye’de disa agik blylimenin basladigi 1980’li yillarda, firmalarin bu déneme uyum
sorunu , 10 yil stiren bir duraklama donemi yasanmasina neden olmustur. Ancak 2. Sanayi Hamlesi
olarak adlandirilan 1996 yilindan sonra, organize sanayi bdlgesinin altyapisinin tamamlanmasiyla,

ilde hemen hemen tiim sektorlerde yatirimlara gidilerek tretime gecildi.
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4.2.1 SEYHAN ILGESI

Seyhan, Tiirkiye'nin Adana ilinin bir ilgesidir. ilge, tamamiyle Adana

sehir merkezi icerisinde kabul edilmektedir ve tim ilgeye bir alt

tabaka belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet vermektedir. Seyhan,

Adana ilinin sakinlerinin % 35'ine ve Adana sehrinin sakinlerinin

yaklasik yarisina ev sahipligi yapmaktadir. Tirkiye'deki en kalabalik

besinci metropol ilge statlisiindedir.2013 yili ADKS 'ne gore niifusu

771.947 kisidir. Seyhan ismini mitolojide Adanus'un oglu Sarus'tan

almaktadir. ilcenin  tarihi MO 3000 vyilina dayanmakta

olup,Tepebag hoyiginde vyapilan kazilarda tarihi  eserlere

raslanmistir.

Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla beraber su anda sehrin yonetim, is ve kiiltlir merkezidir.
Tarihi Tepebag mahallesi ve Blyik Saat, Ulu Camii, Ramazaoglu Konagi ve Sabanci Merkez Camii gibi
onemli yapilari blinyesinde barindirmaktadir. Adana Kiltir ve Sanat Merkezi ve Sabanci Kaltlr
Merkezi, Seyhan Kiltir Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu yine ayni ilcede faaliyet gostermektedir.
ilce ismini dogu vyakasini olusturan nehirden almaktadir. Seyhan'in dogusunda Yiregir,
batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana), giineyinde ise Karatas yer almaktadir. ilgenin

bulundugu alan Seyhan Irmagi'nin tasidigi alivyonlardan olusmustur.

ilce Seyhan Nehrinin iki yakasina yayilmis olmakla birlikte bati yakada Seyhan ve Cukurova, dogu

yakada ise Yiiregir ve Saricam llceleri yer almaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Adana ili, Seyhan ilcesi, Sarthamzali Koyi, Adana-Mersin E-
5Karayolunun 10’uncu km’sinde, Kiiglik Dikili Kavsagi’nda yer alan konumlu Reysas Gayrimenkul

Yatirim A.S.’ye ait depolama binasidir.

Seyhan Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 12249 ada, 5 numaral parsel, Adana Hipodromuna
yakin konumdadir. Konu milke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Seyhan yerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bdlgeleri ile
Adana merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gosteren bu cevreye talep artmaktadir. S6z konusu
parselin yakin cevresinde kiiclik ve blylk capli sanayi kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin
degerini olumlu yb6nde etkilemektedir. Parselin yakin c¢evresinde yer alan Adana

Hipodromu,TEMSA, Advansa, Toyota Plaza ile bircok 6nemli sanayi kurulusu mevcut olup c¢evre

gelisimini olumlu yonde etkilemektedir.

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu
gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. Adana-Mersin TEM otoyolu kullanilarak Adana’dan
hareketle Mersin istikametine dogru devam edilir. Sarihamzali ¢ikisindan cikilarak Tapantepe

Yoluna girilir. Bu yolda E5 yol ayrimindan sola donillr. Konu parsel bu yol lizerinde yaklasik 2,7km

mesafede sag tarafta yer almaktadir.

Gayrimenkul, Mersin’e 60,-km, Adana Merkez’e 10,-km ve Adana Havalimani’'na 7,-km
uzakhktadir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi ADANA
iLGESI SEYHAN
KOYU SARIHAMZALI
MEVKIi -
:2, PAFTA 034-A-05-A
'_I
=)
~ ADA 12249
2
Ll
= PARSEL 5
=
< i 2 adet Zemin Katli Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1 Katli
G| NITELIGI )
Betonarme Bina ve Arsasi
YUzOLCUMU (m?) 28.810,00 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
CiLT 7
SAHIFE 672
HiSSE TAM

TAKYiDAT BILGILERi

Konu miulkiin bagh bulundugu Seyhan Tapu Sicil Midirligi’nde, 15.12.2014tarih saat 17.53

itibariyle sifahen yapilan incelemeye gore tasinmaz lzerinde;

- BEYANLAR HANESINDE; A, B, C, D, E, F harfleri ile gosterilen yapilar mevcuttur. (02.05.2011
tarih 12847 yevmiye)

- SERHLER HANESINDE; Seyhan ilce Belediyesi Mali Hizmetler Mudiirligii lehine 05.06.2014

tarih ve 18166 sayili haciz mevcuttur.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 12249 ada 5 numarali parsel, 24.10.2000 tarihi onayh 1/1000 &l¢ekli Uygulama
imar Planina gore; konu parselin E5 Karayoluna bakan kismi K.D.K.C.A (Konut Disi Kentsel Calisma)
alani lejantinda, arka kisimi ise Sanayi Alani lejantinda ve yol alaninda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari;

KDKCA yapilasma kosullari;-Taks: 0,70

-Taks: 0,70

-Emsal 2,40

-Hmax 30,50 m.

Sanayi Alani yapilasma kosullari;

- Taks: 0,50

-Emsal 2,00

-Hmax 24,50 m.

-

TURAN CEMAQ.-'BERl_K_ER

BULVARI

Bolgede imar diizenlemesi yapilmis olup 533 nolu parsel 12249 ada 5 parsel olarak tescil edilmis
ve DOP (Duzenleme Ortaklik Payi) kesilmistir. Uygulama sonucu fabrika binasinin gliney yoni imar

yolu ile ayrilmigtir.
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imar Paftasi Ornegi (1/25.000)

||

Degerleme konusu milkiin yer aldigi 12249 ada 5(Eski 533 parsel) numaral parsel igin farkh

zamanlarda alinmis ruhsat ve iskan belgeleri mevcuttur.
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e 19.06.1984 tarih ve 4/5 yapi ruhsati (1 katli 2025 m? icin alinmistir.)

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 22.10.1987 tarih ve 8/33 yapi ruhsati (2 kath 1245 m? idari bina ve depo igin alinmistir.)
e 05.09.1995 tarih ve 27/2 yapi ruhsati (1 kath 500 m? depo icin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 20.03.1986 tarih 2/26 sayili. (2025 m? igin alinmistir.)
e 14.02.1989 tarih 4/22 sayili. (2 katli 1245 m? idari bina ve depo igin alinmistir.)
e 19.12.1995 tarih 34/7 sayil. (1 kath 500 m? depo icin alinmistir.)

Parsel Gzerindeki yapi ile ilgili belediyede herhangi bir olumsuzluk yada yikim kararina

rastlanmamistir.

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 12249 ada 5parsel (izerinde yer alan tapuda cins tahsisi yapili
“2 adet Zemin kath Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1 normal katli Betonarme bina ve Arsasi”

vasifli toplam 2 kath yapidir.

ilgili belediyesinde yapilan arsiv dosyasi incelemesinde tasinmazlara ait mimari projesi
bulunmamaktadir .Arsiv dosyasinda 12249 ada 5 nolu parselin eski parsel numarasi olan 533 nolu
parsel icin alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Cins tahsisli tasinmazin
kadastro paftasinda binalarin isli olmasindan dolayi parsel lzerinde yer alan yapilara yasal deger

takdir edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde parsel (izerinde parselin glineydogu cephe yoniinde tek katli
betonarme briit 210 m? alana sahip depolama binasi, depolama binasinin kuzey yéniinde ruhsatl
tek katli betonarme briit 500 m” alana sahip depolama binasi, parselin giiney bati yoninde
ruhsatli betonarme briit 2.025 m? alana sahip ofis ve depo binasi, ofis binasinin kuzeyinde tek katli
briit 55 m? alana sahip jeneratér odasi, parselin kuzey yoniinde ruhsath 2 katli betonarme briit
1.245 m” alana sahip isyeri binasi ve isyeri binasina bitisik tek katli betonarme briit 130 m? alana
sahip isyeri ve parsel tizerinde giris kisminda tek katli betonarme briit 20 m? insa edilmis bekgi
kuliibesi mevcut olup parsel (zerinde toplam 418500 m” kapali alana sahip binalar

bulunmaktadir. Yapida herhangi bir i1sitma sistemi bulunmamaktadir.
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Parsel lizerinde yer alan yapilar YORSAN ve ERIKLi Su tarafindan kiralanmis ve kullaniimaktadir.
Yapilarin dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Ayrica parsel Gzerinde jenerator sistemi

mevcuttur.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

> Ana ulasim akslarina yakin ve ulasilabilirligi Gst seviyede olan bir konumda olmasi,
» Parsel Uzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,

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

» Parselin Adana-D400 Karayoluna cepheli olmasi dolayisiyla reklam ve tabela
avantajinin bulunmasi.

> Yiksek imara sahip olmasi

> Blylk oranda ilave insaat hakkinin bulunmasindan dolay! yeni proje gelistirmeye
uygun olmasi

> ilave yapilasma hakkina sahip olmasi

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgedeki ¢cok sayida sanayi alani nedeniyle ¢evre yollarindaki yiksek trafik yikd,

> Parsel lizerinde yer alan yapiya ek olarak ruhsatsiz yapilarin olmasi,

EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIzi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 12249 ada 5 numarali parsel icin en etkin ve verimli kullanimi mevcut

imarina uygun Konut Disi Kentsel Calisma Alani ve Sanayi Alani olarak kullaniimasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m”
birim fiyatinin 500-600 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

Tel: 5422313131

Emsal 2:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m”
birim fiyatinin 500-650 TL civarinda oldugu belirtilmistir. Kiiciik parsellerin ise 1000-1200 TL/m’
civarinda oldugu beyan edilmistir.

Tel : 5327112250

Emsal 3:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m*
birim fiyatinin en az 600 TL civarinda en fazla 1000 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

Tel : 532 264 06 66

Emsal 4:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m?
birim fiyatinin 700-1200 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

Tel : 505938 76 59

Emsal 5:

Tasinmaza yakin konumdaki Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli 10.000 m? arsa (zerinde
6.000 m2 depolama alani aylik 20.000 TL bedelle kiraliktir. Ayrica Yillik pesin 225.000 TL bedelle
kiraliktir.

Tel : 532201 44 98

Emsal 6:

Tasinmazin gliney cephesi yoniinde Turhan Cemal Beriker Bulvarina yaklasik 500 m mesafede i¢
kisimda KDKCA imarli 12.124 m? bos arsa 3.637.200 TL bedelle satiliktir. ( 300 TL/m?)

Tel : 532 464 27 30

Emsal 7:

Tasinmaza yakin konumda Turhan Cemal Beriker Bulvarina 53 metre cepheli KDKCA imarli 2,00
yogunluklu 6.100 m? bos arsa 6.500.000TL bedelle satiliktir. (1065 TL/m?)

Tel : 507 260 37 97
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Seyhan Belediyesi’'nden edinilen bilgilere gére parselin 2014 yili arsa birim m? rayic bedelinin 185

TL/m? dir.(Tamami igin rayic bedelinin 5.329.850 TL oldugu bilgisi alinmistir.)

ilgili Belediyesinde yapilan arastirmada tasinmazlara ait mimari projesi bulunamamis olup, kayip
oldugu tarafimiza bildirilmistir. Cins Tahsisli tasinmaza ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Degerlemede yerinde yapilan élciim ile Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi’nde
belirtilen m? esas alinmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri olan kisimlar i¢cin Mevcut Durum Degeri

takdir edilmisgtir.

Emsal karsilastirmasi sonucunda bolgedeki sanayi ve depolama imarli net arsalarin Turhan Cemal
Beriker Bulvarina cephesi ve ulasilabilirlik agisindan konumlari geregi 400-600 TL/m? araliginda
degistigi tespit edilmistir. Bélgede konu celik konstriiksiyonlu depo vasifli gayrimenkullerin m?
birim degerlerinin konumuna ve biyukligiine bagh olarak degismekle birlikte ortalama 600 TL/m?
satisa c¢ikarildigr gorilmistir. Konu miilkiin yola cepheli olmasi, kurumsal marka kiracisinin olmasi,
parsel alanin blyik olmasi olumlu ozelligidir. Konu milkin bélge icerisindeki konumu ve
ulasilabilirligi diger emsallere gbére daha iyidir. Degerlemede Emsal karsilastirma ve Maliyet

yontemi kullaniimis olup, s6z konusu arsa alt yaplya sahip ve nemalanmis arsa niteliginde

degerlendirilmistir.Tasinmazin izerinde 3.770m? yasal biyuklige mevcutta ise ruhsatsiz alanlarla

birlikte toplam sahip binalar 4.185 m? alana sahip binalar bulunmaktadir.Tasinmazin mevcut imar

durumuna gore KDKCA kalan boélimu icin E:2,40, sanayi alaninda kalan bolumi icin E:2,00

yapilasma hakki  bulunmaktadir.Yaklasik olarak parsel lzerinde 60.000 m? insaat

yapilabilmektedir.Bu nedenle ilave insaat hakki bulunan ve biiyiik yiizdlciime sahip tasinmaz

Uzerinde yer alan binalar icin Emsal Karsilastirma yontemi ile verilen deger tasinmazin degeri icin

gercekci olmamaktadir. Arsa m? degeri icin emsaller dikkate alinmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi:

Yasal Bina icin:

3.770 m? x750 TL/m?=2.827.500 TL

Mevcut Bina igin:

4.185 m? x 750 TL/m?=3.138.750 TL
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Maliyet Yaklagimi Yontemi

Yasal Deger;
Arsa Deger= 28.810 m? x 700 TL/m?* = 20.167.000 TL

Bina Degeri=3.770 m”x 550* TL/m? x 0,75 (yipranma) = 1.555.125TL
Toplam Yasal Deger=21.722.125TL olup, 21.720.000 TL dir.

Mevcut Deger;
Arsa Deger; 28.810 m” x 700 TL/m? = 20.167.000 TL

Bina Degeri; 4.185 m” x 550* TL/m* x 0,75 (yipranma) = 1.726.312,50 TL
Toplam Mevcut Deger; 21.893.312,50 TL olup 21.890.000 TL dir.

2014 Cevre bakanhgi 3B yapi maliyeti yaklasik birim degeri alinmistir.
Proje Gelistirme Yontemi:

Mevcut imar durumuna gére KDKCA kalan bolim yaklasik 14.400 m? si E:2,40 yapilasma hakkina
sahip KDKCA alaninda kalmaktadir.S6z konusu ana aks {izerinde yer alan KDKCA alaninda kalan

yeni binalarin satis degeri ortalama 1.250 TL/m? dir.Buna gore;
A- Parseli igin;

Arsa i¢in=14.400 m? x 700 TL/m?=10.080.000TL

Bina icin=34.560 m? x 700 TL*=24.192.000 TL

Bina degeri=34.272.000 TL
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B-Parseli icin;

Mevcut imar durumuna goére E:2,00 yapilasma kosuluna sahip ikinci parsel konumunda sanayi

lejantinda kalan imar yoluna cepheli yaklasik 13.465 m? alan igin ;
Arsa=13.465 m? x 600 TL/m?=8.079.000 TL

Bina i¢in=26.930 m? x 650 TL*=17.504.500 TL

Bina degeri i¢in=25.583.500 TL dir.

A+B=59.855.500 TL dir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkiin bulundugu konum, cevresinin tesekkdl 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 yapiimistir.

Tasinmazin takyidat kisminda yer alan ilgili Seyhan ilge Belediyesi Mali Hizmetler Miidiirliigii
lehine serh olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serhin tasinmazlarun
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve
buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda, tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi
portféyiinde "2 adet Zemin Katli Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1 Katli Betonarme Bina ve

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

Adana ili, Seyhan ilcesi, Sarthamzali kdyl, Turhan Cemal Beriker Bulvari, 12249 ada 5 parsel ve

Uzerinde yer alan depolama binasi icin toplam;

KDV HARIC KDV HARIC
Yasal Durum Degeri Mevcut Durum Degeri
21.720.000 TL 21.890.000 TL

(Yirmibirmilyonyediyiizyirmibintiirklirasi) | (Yirmibirmilyonsekizyiizdoksanbintiirklirasi)
(9.341.533,- $ — 7.657.864,- €) (9.414.648,- $ — 7.717.801,- €)

Takdir edilmisgtir. Takdir edilmistir.
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KDV DAHIL KDV DAHIL
Yasal Durum Degeri Mevcut Durum Degeri
25.629.600 TL 25.830.200 TL
(Yirmibegmilyonaltiyiizyirmidokuzbinaltiyiiztiirklirasi) (Yirmibesmilyonsekizyiizotuzbinikiyiiztirklirasi)
(11.023.009,- $ —9.036.279,- €) (11.109.285,- $ — 9.107.005,- €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.

o Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 24.12.2014 tarihi itibariyle 1 UsD=2,3251 — 1€=2,8363 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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MAR DURUMU
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YAPI KULLANMA iziN BELGESi
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TAPU SENEDI
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