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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARiH / NO

12.12.2014 / 2014-SPK0032

SAHA TESPIT TARiHi

15.12.2014

RAPOR TARiHi

25.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Adana ili, Yuregir ilgesi, Dagci Kéyii, Adana-Ceyhan D-400 Karayolu,
No:152, Reysas GYO ' ait , 15-2B-3pafta, 156 ada 2 nolu parsel

Uzerindeki depo binasi ve arsasi

ADRES

Dagci Mahallesi, D-400 Karayolu, No:152 Yiregir/Adana

TAPU KAYIT BiLGILERi

s n

"Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg" adina kayith Adana ili, Yiregir
ilcesi, Dagci Koéyl, 15-2B-3 pafta, 156 ada,"Celik Karkas Depo ve Arsa"
nitelikli 23.095 m? yiizdlgiimiine sahip 2 numarali parseldir.

iMAR DURUMU

YiregirBelediyesinden alinan bilgiye gore tasinmazin konumlu oldugu
bolge 1/1000 o6lgekli imar planina gére K.D.K.C.A (Konut Disi Kentsel
Calisma) fonksiyonuna sahip olup, E=1,00, hmax:6,75 m.,Ayrik nizam
yapilagsma kosullarina sahiptir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

23.095,00 m?

DEGERLEMESI YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

10.164m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imarina uygun olarak
"K.D.K.C.A" alani olarak kullaniimasidir.

GAYRIMENKULUN DEGERI

KDV HARIC DEGERI;
11.848.000 TL*

(OnbirmilyonsekizyiizkirksekizbinTrklirasi)

(5.101.3995 — 4.169.922 €)
Takdir edilmistir.

KDV DAHiL DEGERI;

13.980.640 TL
(OniigmilyondokuzyiizseksenbinaliylizkirkTiirklirasi)

(6.019.651 $ — 4.920.508 €)
Takdir edilmistir.
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Seval YURTSEVER Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi
Degerleme Uzmanlar F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

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

olusmaktadir.

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

cahsanlarinin ilgi ve ilisigi yoktur.

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

cahsanlarinin herhangi bir 6nyargisi yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor dizenlenmistir.

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

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

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

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

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

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

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

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

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

konulari incelemek icinkonu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati gercevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

DEGERLEME UZMAN
YARDIMCISI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Seval YURTSEVER
Harita Mihendisi

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 12.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 25.12.2014 tarihli, 2014-SPK032 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Adana ili, Yuregirilcesi, Dagci Koyil, Adana-Ceyhan D-400 Karayolu, No:152, 15-ZB-3
pafta, 156 ada, 2numarali parselde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.ye ait, depolama alanlarindan olusan yapinin 25.12.2014 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 calismalari esnasinda Harita

Mihendisi Seval YURTSEVER destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.12.2014 tarihinde calismalara
baslamis ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

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

talebine istinaden hazirlanmistir.
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2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayiliTicaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
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 Tiirk 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 TARIHi 24.12.2012 20.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 10.700.000TL 10.700.000TL -
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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 ¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

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

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli

olduguvarsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay)

pazardakalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama vyapilacagi ve makul bir

sliretaninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak yapilan ve
bubilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile

ilgiliolusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklarsonucunda
varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilenzaman aralig iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmayavarilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

isletmenin bir bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida
bulunanbltinid olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slrdiren
isletmenindegerlemesinin yapilmasini icerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil
etmez.Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger
esasalinarak faaliyetini strdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram,
slregelenbir isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin bitiinine katkida
bulunanbitinid olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slrdiren
isletmenindegerlemesinin yapilmasini icerir, 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

ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim1”, “MaliyetYaklasimi”

ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerinfiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bununtarihi,
konumu, buyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarakkarsilastirilir. Bu

calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ilekarsilastirmaya dayali bir
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islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenenve verilen teklifler de dikkate

ahnir.
4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemekigin,
mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran(genel
indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veyayatirim
getirisi Ol¢limleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimiicerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore buDirekt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temeldemilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirleringliniimuize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glncelgayrimenkul piyasasi
kosullarina gbére olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkuldegerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ilegelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kiragetirisi olan
gayrimenkullerde mdilkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarakmiilkiin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda milklerin kira kontratlari incelenerekkontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli birdbnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disulerek giincel ekonomikkosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesive bu ydntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatinmaliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak tizere tahminedilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabuledilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomikac¢idan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl dusiincesi ile

yeniden insa maliyetidegerinden yipranma payl dusdlir. Bir baska deyisle, mevcut bir
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gayrimenkulin bina degerinin,hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir. Bulunan bu degeregayrimenkuliin 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
insaedilen binalarin insaat maliyetleri, miuteahhit firmalarla yapilan gortismeler ve
gecmistecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler g6z o6ninde bulundurularak

degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle goralir 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 c¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek
projelervarsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami dlzeyde verimli olmaldir. Bu c¢alismalarda projenin girisimci
yonlindenincelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drandn yer aldigi sektoriin

mevcutdurumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.

Projenin  yapilmasi  durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlamapolitikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili birgelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoériin genel durumu, benzer
projelerinistatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgilivarsayimlarda  bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarakprojenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger hesabi vyapilr.
Ozeliklelilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle
emsalkarsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi
ilesayesinde milkin gelistiriimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel

miulkdegerine ulasilmasi 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 bagllk, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Turkiye 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 vyilinda yiizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére yiizde 2,2 artti. Tiirkiye niifusunun yiizde
18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢cok 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 gorllmustir. 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 dusik 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 Uzere 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 blylimenin itici unsurlari olarak gérilmektedir.

2014 yilinda bliyime Uzerinde olasi asagi 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 Uzere kiresel finansal piyasalarda
karisikhga yol agmistir. 2013 yili Mayis ayindaki FED toplantisindan sonra gelismekte olan
ekonomilerden 2009 yilindan bu yana en hizli sermaye cikiglari 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 ylzde 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 yilzde 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 hizh bir artig
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 agikladigl 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 gére 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 stirdlirmis ve %8,39 diizeyinde gergeklesmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. ADANA

Adana, Anadolu yarimadasinin giineyinde ve Akdeniz kiyisinda /_\\,
yer alan 36°30-38°25 kuzey enlemleri ile 34°48-36°41 dogu //’ 4

boylamlari arasinda ve Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. € : 4‘ J
Adana, tarihte Batililar tarafindan daha ¢ok Kilikya olarak e /-\J -
bilinen Cukurova'ya bir giris kapisi olarak  hizmet

eden Akdeniz'in kuzeydogu kenarinda bulunmaktadir. Bu

genis duzlik Toros Daglari'nin glineydogusu boyunca uzanir. ';_:—_-7_§§\:q.:-;;}-
S ,_‘-.,,‘ =3 = . —_ 1

Sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km igeride Seyhan Nehri'nin

iizerinde bulunmaktadir. Adana Ny
kuzeyinde Kayseri,dogusunda Osmaniye,kuzeydogusunda Kahramanmaraé gﬁneydogusunda Hata
y, kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri ve glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Glineyi 160
km'yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin ytizélgima 14.125 km? dir. Sehir merkezinin denizden
yuksekligi 23 metredir.

Adana ili 2013 yili ADKS' ne gére 2.149.260 niifusa sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik altinci sehridir.
Dogudan batiya 100 kilometre boyunca uzanan Adana-Mersin Blyliksehir Bolgesi, 3,45 milyon
nifusa sahiptir. Tlrkiye'deki dordiinct blylk metropolitan alan olup Ulkenin 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 bolim, 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 doneme uyum
sorunu , 10 yil stiren bir duraklama dénemi 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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Yiregir, adana ilinin merkez ilgelerinden biridir. Toroslarin etegine

kurulan Cukurova Universitesi’nin giineyinde baslayan Yiregir ilcesi

yerlesim  alani, doguda Misis  havzasi, batida Seyhan  Nehrive

glneyde Karatas Ovaslile cevrelenmis bolgede olusan yerlesim alanidir.

ilcenin kuzeyinde imamoglu, kuzeybatisinda Karaisal, batisinda Seyhan,

dogusunda Ceyhan, glineyinde Yumurtalik ve Karatas ilceleri

bulunmaktadir. 5 Haziran 1986'da belediye olan ilge, ilk ve ortacagda

énemli bir yerlesim merkezi oldugu bilinmektedir.ismini 1250-1352 yillari arasinda Tiirk Oguz
boyundan Ugoklara ait kavmin buraya yerlesmesinden dolayi almistir.

Tarihsel olarak gegis alanlari tizerinde bulunmasi sebebiyle 6nemli bir kavsak noktasi olan Yiregir,
Adana'nin en ¢ok goéc alan ilgesidir.

ilcede eski eser olarak képrii ve héyiik, yer mozaikleri ve su kemerleri, hamam ve kervansaray
bulunmaktadir. Bu eserler Hitit, Roma, Selcuk ve Osmanli dénemlerine aittir. ilce merkez harig

olmak (izere ilce merkezine bagl; 13 belde, 112 kdy ve 89 mahalle bulunmaktadir.
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4.2.1. LOJISTiK SEKTORU

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

oynamaktadir.

Tagimacihk

Katma

Degerli igler Paketleme

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sermayenin artisinin devam etmesi beklenmektedir.

RAPOR NO: 2014-SPK032 Sayfa|19



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

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

depolarda yikseklik 12.5m. tercih edildigi gérilmektedir.

Adana ve Mersin bolgesi, deniz, hava, demiryolu ve karayolu gibi alternatifli ve gelismis ulasim
altyapisi ve gelismis sanayi altyapisi ile 6ne ¢ikmaktadir.

Ozellikle Adana, 80 kilometre dogusunda iskenderun Limani, 60 kilometre batisinda, Mersin
Limani ve il sinirlari icinde, acil lojistik saglama anlaminda biyilik avantaj saglayan havalimani ile
tasima maliyetleri konusunda diger kentler icinde avantajli bir konumda bulunmaktadir. Lojistik
sektord, ajans tarafindan 2010-2013 Cukurova Bolge Planinda bdlgede 6ne gikan 9 lider sektorden
bir tanesi olarak belirlenmistir. 2008 ve 2009 vyillarinda“lojistik sektérinin kapasitesinin

gelistirilmesi, hizmet kalitesinin ve verimliligin artirlmasi” onceligi altinda ambalajlama,
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paketleme ve depolama faaliyetlerinin gelistirilmesi ve modernizasyonu kapsaminda vyerel
firmalara mali destek saglanmistir. 2010 yilindaki mali destek programinin temel 6nceliklerinden
bir tanesi “lojistik sektoriinde pazar aglarinin genisletilmesi” olarak belirlenmistir. Bu ¢cercevede
antrepoculuk ve ardiye, dok ve antrepo isletmeciligi ile tarim ve gida Urinlerinin kurutulmasi,
soguk muhafazasi ve depolanmasi faaliyetleri desteklenmistir. 2011 yili mali destek programinda
ise, tarim ve gida drilnleri imalati 6nceligi altinda “tarim ve gida {rlnlerinin kurutulmasi,
paketlenmesi, soguk muhafazasi ve depolanmasi” faaliyetleri desteklenmektedir.

Kentsel gelismede limanlarin rollini ortaya ¢ikarmayi hedefleyen bir OECD projesi olan Liman
Sehirleri Projesi, OECD Bolgesel Gelisme Politikalari Komitesi tarafindan 2010 yili icerisinde
baslatilmistir. Bu proje, limanlarin kentler ve bolgeler Gzerindeki etkisinin degerlendirilmesini,
olumlu boélgesel etkilerin azaltilmasini ve olumsuz etkilerin sinirlandiriimasini amaglayan
politikalarin karsilastirmali bir analizinin yapilmasini amaglamaktadir.

S6z konusu calismaya Tirkiye’den Mersin Limaninin bir vaka calismasi olarak dahil edilmesi

kararlastiriimistir.

BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM - ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu tasinmaz, Adanalli, Yiregirilgesi, Dagci Koyii, Adana-Ceyhan D-400 Karayolu,
No:152, Reysas GYO’na ait depolama binasidir.

Yiiregir Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 156 ada, 2 numarali parsel, Adana Organize Sanayi
Bolgesine yakin konumdadir. Konu milke ulasim TEM Otoyolu ve D-400 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Yiregiryerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bolgeleri ile
Adana merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gosteren bu ¢evreye talep artmaktadir. S6z konusu
parselin yakin cevresinde kiiclik ve biylk ¢apli sanayi kuruluslarinin yer almasi gayrimenkuliin
degerini olumlu yonde etkilemektedir. Parselin yakin ¢evresinde yer alan Adana Organize Sanayi
Bolgesi, Kurkguler Ceza Evi, Depolama alanlari ile birgok 6nemli sanayi kurulusu mevcut olup ¢evre

gelisimini olumlu yonde etkilemektedir.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak i¢in; Gayrimenkule ulasim Adana-Ceyhan D-400 karayolundan
mimkin oldugu gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. Adana-Ceyhan D-400 Karayolu
kullanilarak Adana’dan hareketle Ceyhan istikametine dogru ilerlenir. Kiirk¢liler Beldesi kavsagi

yaklasik 750 m. gegilir ve yolun sag tarafinda konumlu tasinmaza ulasilir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi ADANA
ILGESI YUREGIR
KOYU DAGCI
MEVKii DAGCI
PAFTA 15-2B-3
2
=8 ADA 156
)
4
7 PARSEL 2
2
o . cu. .,
: NITELIiGi CELIK KARKAS DEPO VE ARSASI
w .
YUzZOLCUMU (m?) 23.095,00m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 18
SAHIFE 1693
HiSSE TAM

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkin bagh bulundugu YdregirTapu Sicil Madarligd’'nde, 15.12.2014tarih saat
17.54itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidata

rastlanmamustir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerlemekonusu 156 ada2 numarali parsel, 10.10.2000 tasdik tarihli 1/1000 &lcekliimar Planina
gore; konu parsel gore K.D.K.C.A (Konut Disi Kentsel Calisma Alanin)' da kalmakta olup,

Yapilasma kosullari:

Yapi Nizami= Ayrik Nizam,

Kat Adedi= Serbest Katli,

E=1,00,

Hmax: 6,75

Gekme mesafesi= 6n yol cepheden = 15 metredir.

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)

Mimari Proje;

Tasinmaza ait mimari proje bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 23.09.2009 tarih 243sayili yapi ruhsati (10.164 m? icin alinmistir.)
e 21.10.2009 tarih 243 sayili tadilat yapi ruhsati (10.164 m? i¢in alinmustir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 22.04.2010tarih 169 sayili. (10.164 m? icin alinmistir.)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 156 ada 2parsel Gzerinde yer alan tek kattan olusan yapidir.

S6z konusu parsel diz bir arazi yapisina ve yamuga benzer geometrik forma sahiptir.Parsel cevresi
beton duvar ve tel ¢it ile cevrilidir. Depolama alani girisi Adana-Ceyhan D-400 Karayolundan
parsele giris bulunmamakta olup, Ceyhan yoluna gére parselin arka cephesinden gecen yoldan

parsele giris saglanmaktadir.

ilgili belediyesinde imar arsiv dosyasi incelemesinde gériilen yapi kullanma izin belgesine gére
parsel (zerinde 10.164 m? depolama alani yer almaktadir. Tasinmazin mimari projesi arsiv

dosyasinda bulunmamaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin CarrefourSA Sabanci Ticaret Merkezi A.S’ tarafindan
depo amach kullanildigi gorilmistir. Tasinmazin iginin gérilmesine izin verilmemistir. Disaridan
yapilan tespite goére binanin 3 cephesinden depolama alanina giris icin seksiyonel kapi

bulunmaktadir. Yapida herhangi bir 1sitma sistemi bulunmamaktadir.

Depolama alani ylksekligi 12,50 m.dir. Yapinin dis cephesi 2 sandvi¢ panel kaplama, tavan gelik

striksiyon (zeri sag¢ kaplidir. Zeminler sanayi tipi beton zemindir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ulasilabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,

» Havalimani ve Demiryolu gibi ulasim akslarina yakin konumda yer almasi,
» Parsel Gzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
» Bolge genelinde parsel cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,

» Parselin TEM otoyoluna yakinligi ve D-400 karayoluna cepheli olmasi dolayisiyla

reklam ve tabela avantajinin bulunmasi.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

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

> Bolgedeki ¢ok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle cevre yollarindaki ytiksek trafik
yukda,

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi,

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 156 ada 2 numarali parsel imar planinda “KDKCA”nda kalmakta olup, en

etkin ve verimli kullanimi Konut Disi Kentsel Calisma Alani olarak kullanilmasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin mesafesinde olan 5.434 m? alanl, Adana-Ceyhan Karayoluna cepheli KDKCA
imarl arsa 650.000 TL bedelle satiliktir. (120TL/m?)

Or-Em Emlak: 532 634 81 57

Emsal 2:

Tasinmaza yirime mesafesinde olan 16.250 m? alanli, Adana-Ceyhan Karayoluna cepheli 2,40
yogunluklu KDKCA imarli arsa 4.060.000 TL bedelle satiliktir. (250 TL/m?)

Ayrica Adana-Ceyhan Karayoluna 2. Parselde 10.000 m” alana sahip KDKCA imarli 2,4 yogunluklu
arsa 1.000.000 TL bedelle satiliktir. (100 TL/m?)

Sahibinden: 532 178 49 35

Emsal 3:

Tasinmaza yiiriime mesafesinde olan 31.200 m” alanli, Adana-Ceyhan Karayoluna cepheli KDKCA
imarh 1,20 yogunluklu arsa 3.120.000 TL bedelle satiliktir. (100 TL/m?)

Sahibinden: 538 838 28 58

Emsal 4:

Tasinmaza yakin konumda Ceyhan karayoluna cepheli yeni insa edilmis 18.500 m? arsa icersinde
2.600 m? depo, 600 m? idari iyi insaat kalitesinde binadan olusan tesis 6.500.000 TL' den
satiliktir.(2.031 TL/m?)

Tel:0 322 459 96 37

Emsal 5:

Tasinmaza yakin mesafesinde olan 8.180 m?” alanli, Adana-Ceyhan Karayoluna yaklasik 200 metre
mesafede KDKCA imarh 1,2 yogunluklu arsa 800.000 TL bedelle satiliktir. (98 TL/m?)

Tel: 532 696 83 06

Emsal 6:

Tasinmaza yakin mesafesinde olan 6.000 m?® alanl, Adana-Ceyhan Karayoluna cepheli KDKCA
imarli arsa 750.000 TL bedelle satiliktir. (125 TL/m?)

Tel: 545 561 91 01

Emsal 7:

Tasinmaza yakin konumda D-400 karayoluna cepheli KDKCA imarli 1,00 Yogunluklu arsalarin m?
birim fiyatlarinin 150-200 TL civarinda oldugu beyan edilmistir.

Tel: 542 231 31 31
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Emsal 8:

Tasinmaza yakin konumda D-400 karayoluna cepheli KDKCA imarli 1,00 Yogunluklu arsalarin m?
birim fiyatlarinin 150-200 TL civarinda oldugu beyan edilmistir.

Tel: 322 457 66 68

Emsal 9:

AOB igersinde 3.400 m? alanli idari binasi kaba insaat halinde olan gelik konstriiksiyonlu fabrika
binasi 2.500.000 TL den satiliktir.(735 TL/m?)

Tel:0532 448 23 19

Emsal 10:

Tasinmaza yakin konumda karayoluna cephesi bulunmayan 10.000 m? arsa icersinde 4.000 m?
kapali alani bulunan fabrika binasi 3.100.000 TL den yaklasik ti¢ hafta 6nce satilmistir.(773 TL/m?)
Tel:0322 437 66 68

BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin  degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.  Tasinmazin
bulundugu yer, civarinin tesekkiil 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 tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede ¢ok sayida arsa arzi bulunmaktadir. Tasinmazin igi goriilememis

olup, disaridan tespit yapiimistir.Degerlemede ruhsat ve iskan belgeleri esas alinmistir.

Bolgede yapilan arastirmada ve bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde
edinilen bilgilere gore K.D.K.C.A fonksiyona sahip arsalarda genellikle E=1,00 - E=1,50 yapilasma
kosullarina sahip arsalarin talep gérdiigi anlasiimistir. inciklik mevkiine yakin konumda karayoluna
cepheli parsellerin konum ve buylikligine bagh olarak m? birim fiyatlari 170TL/m? kadar
yukselmekle birlikte ortalama 150 TL/m?2dir. Sulucaya yaklastik¢ca bu degerler ortalama 120TL/m?
ye kadar diismektedir.Karayoluna 2. parsellerin ise yine incirlik mevkiine yaklastikca 120 TL/m?-
130 TL/m? arasinda Suluca mevkiine vyaklastikca ortalama 100TL/m? civarinda oldugu
gorilmuistir.Bolgedeki binalarinin satis m? birim degerleri 900TL/m?2-1.200TL/m? oldugu yapilan

arastirmada tespit edilmistir.
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Tasinmazin degerlemesinde tasinmazin konumu, biyiikligu, insaat kalitesi, yasi, reklam kabiliyeti,

mevcut imar durumu dikkate alinmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemine gore:
10.164 m? x 1.100TL/m?=11.180.400 TL olup, 11.180.000 TL dir.

Maliyet Yontemine gore;

Arsa Degeri: 23.095 m? x 120TL/m?=2.771.400TL

Yapi Degeri: 10.164m? X 650 TL/m?2 X 0,96(Yipranma Pay1) = 6.342.336 TL

Ayrica %30oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(2.771.400 TL + 6.342.336 TL ) x 1.30 = 11.847.856,80TL olup, 11. 848.000 TL dir.

Tasinmazin degerlemesinde bolgede yer alan satilik arsalar (konum, cephe, ulasim, imar durumu,
v.s.) dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Maliyet yonteminde ise 2014 yili yapi yaklasik prim
maliyetinden 3B yapi sinifi dikkate alinarak yontem belirlenerek deger takdirinde bulunulmustur.

Tasinmaz Emsal Karsilastirma Yontemine gore 11.180.000 TL takdir edilmis olup her iki yontemle

elde edilen degerler tutarlidir.Degerlemede Maliyet Yontemi dikkate alinmistir.
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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 yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portféyiinde “Celik Karkas Depo Ve Arsasi ” olarak

yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Adana ili, Yiiregirilgesi,Dagc koyii, Adana-Ceyhan D-400 Karayolu, 156 ada2 parsel ve iizerinde

yer alan depolama binasi icin toplam;

KDV HARiC DEGERI;

11.848.000 TL*
(OnbirmilyonsekizyiizkirksekizbinTirklirasi)
(5.101.399$ — 4.169.922 €)**

Takdir edilmistir.

KDV DAHiL DEGERI;

13.980.640 TL

(OniigmilyondokuzyiizseksenbinaliytizkirkTiirklirasi)
(6.019.651 $ — 4.920.508 €)
Takdir edilmistir.

o Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 25.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD= 2,3225 TL 1€=2,8413 TL olarak alinmistir.
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~USSERT
SERTIFiKA /| CERTIFICATE

L

A pozitif
Cayrynening Degerieme A §

Adres: Tutlncl Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Gértepe-istanbul Tirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gaynimenkul etld ve proje danigmankk
hizmetlerl, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismatan, en lyi ve en wiksek
kullanuin degeri analiz), risk- teminat etddler, plyasa etidleri
Kapsam Digpt Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dozenlendii Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendigi Tarlh: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulugumauz, yukandaki bilgiler: bulunan kurulugun Kalite Yonetim Sestemi'ni kurmug ve
surdiemedte oldufunuy beigelendirie. lsbu belge, NISSERTIn sertifkasyon sartisnna,
yukands belrtilen standardin gerekienne uyuidugu, periyodik denetiemalen yapildip
surece 27.04.2013 tarihune kadar gegeriidic

LYl periyodik denetieme vizest: 05.04.2011

2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 w

utssanum Onaylayan
B belgenin pecariiid de iph bily agabdat) telwfon ve mail sdreunde arapnrabibrung Pertyodin
denetiumuber yapdnea Bl bolime Sendrol vapsteke Imeslane 3wl e 2yl periyodh
denetimmeieriun rarfs gectidl halde bandral yaprytedp I oman Gelgeier

Asse Gt 3 Mot No 29 PY, 00070
Arkwn

Moaruoy ~ Trkive
Tet 0113200 90 (8297 0T Y
Pl 0012387 0058 £l st iireseent som
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Yol Tad Ll Y

HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

RS UL VPP O O C U CUR TSR CURT U UL TR (WAL R (I T (O (I (O (I L0 (T R

AHMET PINARBAST

1LS87 - 1L1LoO88

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

LR AT W WCAC VCACREAE G W WC L LE LG W W WA A e WA AICRCNCANCNCACAC A2 b

VERILMISTIR.
DEKAN
i
/‘MM‘ Jwan
Frof/f Siha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplome Numaras: Diplomsa Tarihi
14568 L. 10 .1988
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