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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

01.12.2012 / 2012-SPK029

SAHA TESPIT TARiHi

25.12.2012

RAPOR TARiHi

27.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

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

parsel Gzerindeki “Arsa” nitelikli tasinmaz

ADRES

Torbali Mahallesi, Philsa Caddesi, 5531 Sokak, Reysas Depo

Torbali/izmir

TAPU KAYIT BiLGILERI

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

iMAR DURUMU

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

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

29.401,72 m?

DEGERLEMESI YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

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

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Sanayi olarak kullaniimasidir.

YASAL DURUM DEGERI

16.150.000 TL
(Onaltimilyonyiizellibintiirklirasi)
(9.078.133 USD - 6.872.340 €)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

Oguz Arslan Degerleme Uzmani Yardimcisi

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
Ahmet PINARBASI
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= 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 bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme cgalisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

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

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidi, cevre kirliligi konulari, zemin
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saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme ¢alismasini sirdiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtiimedik¢e gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

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

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

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

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

DEGERLEME UZMAN o .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Oguz Arslan Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Degerleme Uzman Yardimcisi 400236 400240

F. Esra PINARBASI
anuY XLM’E" 1Nme thama
=
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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 01.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 27.12.2012 tarihli, 2012-SPK029 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, izmir ili, Torbal ilgesi, Torbali Mahallesi, 30N-Ill-a pafta, 6 ada, 194 parselde konumlu
milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama alanlarindan olusan
yapinin 27.12.2012 tarihli piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet
PINARBASI tarafindan onaylanmistir. Raporun hazirlanmasi ve saha calismalari esnasinda

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi Oguz Arslan destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2011 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 27.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 01.12.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - - -

RAPOR NO: 2012-SPK029 Sayfa|6



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

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

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde 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 Ulzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

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

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

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

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIiK 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, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglihk, tiizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tlrkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Turkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.001.281 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 Kkisi)
erkekler, % 49,8'ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. 2011 yilinda Tirkiye'nin yillik
nafus artis hizi binde 13,5 olarak gergeklesmistir. 2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki
yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Ulke niifusunun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde

yasamaktadir.

Toplam nifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve koylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus

oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 35 ile Ardahan’dir.

Niifusun % 18,2’si istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi)
istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile
(3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
76.724’tlir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kiigiiktiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7’dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi

29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 30,5tir.

?T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011, 27.01.2012, SAYI:16
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Nifusun % 67,4°G 15 ile 64 yaslari arasindadir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun %
67,4'Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, %
7,3l ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.471 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.471 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep

ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim{ buyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizol¢imi en kiigiik olan Yalova’nin nifus

yogunlugu ise 244’tir.
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Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma vyavaslamaya

4.1.5. EKONOMIK VERILER

baslamistir. ABD’de ilk ceyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de siirmektedir. AB’de ise Euro bélgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
bliyime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri
arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle
tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir
yavaslama ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen llkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ¢ceyrek doneminde de stirmistdr.
Ekonomi ilk geyrekte ylzde 11 biyime gostermistir. Ekonomik bliyimenin tim alt sektorlerde
gerceklestigi goriilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi ylizde 9.1 blyumistir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen biytme dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye Ekonomisi Temel Gdstergeler

201001 ‘ 9.3 ' 221 444 137 1.52 §.50
01002 §.37 ' 7.6 45.0 105 158 §.50
201003 9.24 362 327 13 1.45 7.001
201004 640 486 39.6 1.4 155 6.50
2011 @1 359 58.9 324 108 1.54 5.5
2011 02 | 6.28 _ ni7 21.3 92 1.62 6.5
2011 G3 | 6.15 , 77.4 181 , 88 1.85 | 875
2011 04 A 1045 71.2 17.4 ' 98 .90 | 875
012Q) 10.43% 7.7 2037 1.78 575

KAYNAK: TORRIYE ISTATISTIE KURSWEL TC MERKEZ BANTRSL MALIYE BARENDE

VERILE
(1) M8 FoRntke folri ook | Bofeaink repo ol oroney kefiz
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. izMmiR iLi

izmir, Turkiye'nin tglincii blylik metropolii ve énemli bir fuar merkezi olan liman kenti. izmir'in
batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢aglarin en Gnli
kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en blyik kentlerinden
biriydi. Tim lyonya kiltiriniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal
etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de
I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu. Tarihten beri bu tanimlarla yillar sonra sehrin sifati haline

gelmistir.

iZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYES

MANISA

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil boyunca
palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin Limani'ndan sonra
Tirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir, uluslararasi sanat festivalleri
ve izmir Enternasyonal Fuari ile de 6nemli bir yer tutar. izmir'deki organize sanayi bdlgeleri, serbest

bolgeler ve teknoloji gelistirme bolgesi yatirimcilara bir ¢cok olanak tanimaktadir.
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izmir, Turkiye’nin en yiiksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bdlgesi Ege Serbest Bolgesi
izmir'dedir. izmir Teknoloji Gelistirme Bélgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech) yatirimlari igin
avantajlar sunmaktadir. Jeotermal kaynaklari ve riizgar enerijisi potansiyeli ile izmir alternatif eneriji
kullanimina yénelik yatirimlar olanakhidir. Ote yandan tarih, kiiltiir, doga ve deniz izmir'i saglik,

kiiltdr, din, kongre ve fuar turizminin 6nemli merkezlerinden biri yapmaktadir.

izmir ve cevresinde yatirim olanaklarina iliskin bilgilere basta izmir Kalkinma Ajansi ve yatirma iliskin

web sayfalari olmak lizere sanayi ve ticaret odalarinin linklerinden ulasabilirsiniz.

Kentte, tarima dayali sanayi kollari oldukga geliskin. Tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira, tiitiin yem
sanayi en onemli iskollari arasinda. Bunlarin disinda, demir-gelik, petro kimya, otomotiv, ¢cimento,
ayakkabi, giibre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yonelik olarak Uretim yapiyor.
Liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isglici ve ulasim olanaklarinin
genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek izmir'i bélgenin ticaret merkezi konumuna getirmis
durumda. Sanayi sektoriinde Uretilen mallar, diinya standartlar 6lcislinde kaliteye sahip. Yorede,
komir, altin, bakir, kursun, cinko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum, dolomit ve
mermer madenleri cikarilip islenmekte. insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda
Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden birisi. Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi'nden sonra ikinci
sirada gelir. Bolimler arasinda gelismislik ve sanayi orani bakimindan biyiik farklilik vardir. Asil Ege

Bolimii sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en biiyiik ve gelismis kenti izmir'de bu
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bolimde yer alir. izmir sanayisi,
fuari, ve ihracat limani ile 6nemli
bir kentimizdir. izmirde Aliaga
Petrol Rafinerisi de bulunmaktadir.
izmir'de otomotiv,madeni esya,
kimya, seramik, dokuma,
¢imento,sigara ve
zeytinyagl,Edremit ve Ayvalik'ta
zeytinyagi, Aydin,Denizli ve

Manisa'da dokuma,Usak'ta seker,

halicilik sektorleri vardir. Bolge ekonomisine ayrica hidroelektrik,termik santraller ve jeotermal eneriji

santralleri de katki saglar.

Yatagan-Mugla, Tungbilek-Kiitahya, Soma-Manisa'da termik santraller vardir. Tirkiye'nin tek
jeotermal santrali Saraykdy, Denizli'de bulunmaktadir. Bolgedeki hidroelektrik santralleri arasinda
Demirkopri (Demirci, Koériibasi, Salihli-Manisa), Adiglzel (Gliney-Denizli) ve Kemer (Bozdogan-

Aydin) sayilabilir. izmir, Tiirkiye'nin en biiyiik ihracat limanidir.
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Ege Bolgesi'nde, izmir iline bagl bir ilce olan Torbali, dogusunda Bayindir ve Tire, batisinda

4.2.2. TORBALIILCESI

Menderes, glineyinde Selcuk, kuzeyinde de Kemalpasa ilceleri ile cevrilidir.

izmir'in giineyinde yer alan ilce, Kiiciik Menderes Havzasinin kuzeybatisinda kurulmustur. ilgenin
kuzey kesimini Nif (Kemalpasa) Dagi’'nin gliney uzantilari ile Mahmut Dagi’'nin bati uzantilari
engebelendirir. Bunun disinda kalan alanlar Kiicik Menderes Ovasinin devamidir. ilge
topraklarindan kaynaklanan sular Kiiciik Menderes Irmagi’'na katilmaktadir. izmir'e 45 km.
uzakliktaki ilgenin yizélgimi 633 km2 olup, ADNKS sonuglarina gére 2011 yili sonu itibariyle ilge
merkezi nufusu 133.089" dur. Bunun 121.984’G sehir merkezinde, 11.105‘ ise koylerde
yasamaktadir. ilgenin yiizélcimi 603 km?'dir. 22 kdyii ve 39 mahallesi bulunmaktadir. Ayrica

Torbali 110000 kisilik merkez nifusuyla Turkiye'nin en biyik 11. ilgesidir.

Torbal’’nin ekonomisi tarim, hayvancilik ve sanayiye dayalidir. Yetistirilen tarimsal Grlnlerin
baslicalari; bugday, misir, sogan, titin, zeytin, pamuk, (izim ve mandalinadir. Hayvancilikta kiguk
ve biyilkbas hayvan besiciligi yapilmakta olup, kiimes hayvanciligi ve aricilhk da oldukca yaygindir.
Adnan Menderes Hava Limaninin ilgeye yakinligi ekonomisine canllik kazandirmaktadir. ilcede un,
zeytinyagi, dokuma, mermer fabrikalari ve ¢ircir atolyeleri bulunmaktadir. Ayrica ilge topraklarinda

demir ve mermer iceren cevher yataklari bulunmaktadir.

ismini antik ¢agin Gnli sehirlerinden biri olan Metropolis diger adiyla Triyanna ya da Tripolisten
aldigi rivayet edilen Torbal, tarihin bilinen devirlerinden beri gesitli uygarliklarin merkezi
durumundadir.Torbah, Kiigik Menderes Havzasi'nin verimli topraklari Uzerine kurulmustur.
Ephesos (Selgcuk), Smyrna (izmir), Kolophon (Degirmendere), Nation (Ahmetbeyli) ve Nif
(Kemalpasa) antik kentleri arasinda kalan bdélgede, M.O. 3000 vyillarinda ilk yerlesim
gerceklesmistir.Metropolis kentiyle birlikte yéreye gelismis, M.O. 7. yizyilda Lydia zamaninda en
parlak ¢cagini yasamis, daha sonrada sirasiyla Neolitik, Kalkolitik, Tung Caglariile Frigya, Lydia, Pers,
Roma ve Bizans dénemlerini, 1071-1317 tarihlerinde Selcuklular ve Aydinogulari, daha sonralari
Osmanli donemini yasamistir.Torbali'nin Tiirk egemenliginde bir yonetim birimi statlisii kazanmasi
1390 yilinda Yildinnm Beyazit'in Sehzadesi Ertugrul Bey'in vali olarak Aydin'a atanmasiyla baslamis,

Torbali o ddnemde izmir Sancagina bagh bir yerlesim birimi olarak kayitlara gecmistir.

1425 yilindan sonra ise Osmanli yonetimi altina girmistir.Birinci Dlinya Savasi'ni miteakiben 15
Mayis 1919 - 7 Eyltl 1922 yillari arasinda 40 aya yakin siire isgal altinda kalan Torbali, Kurtulus

Savasi'nin kazanilmasi ve Cumhuriyetin ilani ile birlikte izmir'in Sancagi olarak kurulmus, bundan
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sonra izmir'e bagli bir nahiye olmustur.Torbali 26 Haziran 1926 tarih ve 387 sayili Teskilati Miilkiye

Kanunu ile, ilge haline getirilmis, 1927 yilinda ise belediye olmustur.

4.2.3. TORBALI ILCESi SANAYi YAPISI GENEL OZELLIKLERI

Torbal’'nin ekonomisi 1980°li yillarda tarima dayaliyken 1990°h yillarin basinda Tirkiye'nin
sanayilesmesine paralel olarak ilge sanayisinde patlama yasanmistir. 1990 yilinda Opel fabrikasinin
kurulmasi, 1993 yilinda ise Philip Morris ve Sabanci ortakhgiyla kurulan PhilSA fabrikasi ile ayni yil
yabanci sermayeyle kurulan tiitiin fabrikasi JTI bu hizli gelismede 6nemli yere sahiptirler. ilcede
sanayinin bu gelisimi tarima dayali olan ekonomiyi % 75-80 sanayiye dayali hale getirmistir. ilgenin
izmir'e bagh olarak yiiksek pazarlama ve iletisim olanaklarina sahip olmasi da hiz kazandirmistir.
Menderes Havaalanina ve izmir Limanina yakinhig bu olanaklar saglayan énemli faktérlerdir.
Ayrica zengin tarim potansiyeli ve sanayiye ham madde teskil eden tarim drinlerinin gegmis
yillardan beri yetistiriliyor olmasi sanayinin bu alanda gelisimini saglamistir. Yetistirilen pamuk,
thtln, zeytin gibi cesitli tarim Grlnleri, dokuma, sigara ve yag sanayisinin kurulmasini ve
gelismesini tesvik etmektedir. Tahil, sebze, meyve Uretimi ile potansiyel Uretim alanlari besin
endustrisi icin yeni alanlar yaratacak diizeydedir. ilcede en gelismis sanayi dallarindan biri olan
gida sanayinde bitkisel yag Uretimi 6nemli bir role sahiptir. 2000’li yillarda sit isleme

kuruluslarinin sayisinda da artma goriilmektedir. Dokuma sanayide pamuk Uretimindeki artisla
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baglantili olarak hizla gelisen bir sanayi koludur. Kemalpasa yolu istikametinde kurulan General
Motors Otomobil Fabrikasi ilgenin en biyilk sanayi kurulusudur. Bunun disinda iki kurulus ise oto
yan sanayi olarak faaliyet gostermektedir. Yorede isletilen mermer, perlit, demir, zimpara tasi ve
tugla topragl onemli endiistri hammaddelerini olusturmaktadir. ilcede isletilen madenler ile tugla
topragl da dnemli sanayi ham maddelerini olusturmaktadir. ilce, cografi konumu itibariyle hava ve
deniz limanlarina yakinhgi, kara ve demiryolu ulasimin rahat yapilabildigi merkezi bir konumdadir.
Bu konumu itibariyle sanayici igin cazibe merkezidir. Ayni zamanda yOrenin tarim ve sanayideki
arti degerleri potansiyel is giiciine bagh olarak disaridan gécii hizlandirmistir. ilcede toplam 7 ayri
sanayi bolgesi ve kiiciik sanayi sitesi mevcuttur. ilcede irili ufakli Giretim tesisi ve fabrika sayisi 400
civarindadir.Bu sayinin artmasi beklenmektedir. Yoremizde sanayi tesisleri sektorler itibariyle
topraktan-otomotive, tiitiinden- mermercilige, tekstilden-sit Griinlerine, boyadan-makineye, agac

islerinden-sebze ve meyve islemeye gibi genis bir yelpazede dagihm gostermektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALizZ

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

binasidir.

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

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

uzakliktadir.

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

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

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

donilir ve degerleme konusu tasinmaz 100m ileride sol kolda konumlanmustir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi iZMIR
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TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Torbali Tapu MiudirlGgi’'nde, 25.12.2012 tarih saat 11:00
itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde kisitlayict herhangi bir takyidata

rastlanilmamistir.
Rehinler Boliimii:

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

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 6 ada, 194 numarali parsel, 12.07.2004 tarihli 1/1000 &lcekli izmir Torbali
Revizyon Uygulama imar Planina goére; konu parsel “Sanayi Alani” lejantinda, kalmaktadir.
Yapilasma kosullari;

- TAKS:0.50, Hmax: Teknolojinin gerektirdigi 6lctide

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

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)

Mimari Proje
e 23.09.2011 tarih mimari projesi

Yapi Ruhsatlari

e 25.10.2011 tarih 443 sayili yeni yapi ruhsati (14.343 m? su deposu i¢in alinmistir.)
e 25.10.2011 tarih 442 sayili idari binayapi ruhsati. (340 m? depo igin alinmustir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 16.08.2012 tarih ve 837ve 838sayili yapi kullanma izin belgesi. (14.343 m? depo ve 340 m?

idari bina icin alinmistir.)

RAPOR NO: 2012-SPK029 Sayfa|23



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

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

kath yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen yapi kullanma izin belgesine gore alani; depo 14.343 m? ve
idari bina 340 m? olmak Uizere toplamda 14.683 m? toplam insaat alani bulunmaktadir. Mevcutta
degerleme giini yapida yapilan incelemelerde yapinin yaklasik 10.500 m?lik alani CarrefourSa

sirketi tarafindan kiralanmistir. Yapinin depo amach kullanildigi gorilmastir.

Yapida katlarin yiksekligi 11.50 metre olarak olctlmustir. Yapinin dis cephesi sandvi¢ panel
kaplama olup, yapinin ¢atisi demir konstriiksiyon Uzeri poliiretanh trapez kesitli ginko ile
ortuludir. Zemini epoksi kaplama malzemesi ile kaplidir. Duvarlari plastik boyali olup, pencere

dogramalari isi camli demir dograma, kapilari ise demir tizeri yagli boyalidir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel tzerinde bulunan 340 m?lik idari bina icerisinde
ofis amach kullanilan odalar ile wc ler bulunmaktadir. Tagsinmazin tiim zeminleri kismen laminat

parke ve seramik doseli, tavanlar plastik boyali duvarlar ise algi siva lizeri saten boyalidir.

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

mimari projesine gore uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede fazla sayida lojistik firmalarinin yer almasi

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

> Parselin ilce merkezine yakin konumda bulunmasi.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

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

> Bolgedeki cok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle cevre yollarindaki ylksek trafik
yukda,

> Bolge genelinde cok sayida bos parsel olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 6 ada, 194 numaral parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir.
Parsel Gzerinde yer alan yapinin ruhsatindan dolayi en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar

durumuna uygun olarak sanayi amagli mevcut hali ile kullanimidir.
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8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giglii Yonleri

v" Degerleme konusu tasinmazin ilge merkezine ¢cok yakin konumda olmasi,
v" Tasinmazin 1/1000 8l¢ekli uygulama imar planinda yer almasi

v" Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bélgede yer almasi nedeniyle yiksek trafik yiki olmasi
- Alt yapi ¢alismalarinin tamamlanmamis olmasi
Firsatlar

v" Bélgenin énemli ulasim akslarindan olan Philsa Caddesi’'ne yakin ve goriinirligiin olmasi

nedeniyle tabela ve reklam avantajinin olmasi
Tehditler

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

trafik ylikii olmasi ve dénisliim slirecinin tamamlanamamasi
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EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, 2.000 m? benzer imar sartlarina sahip arsa 310.000 TL
bedel ile satiliktir. (155 TL/m?)

TEL: 023244242 42

Emsal 2:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, 3.000 m? benzer imar sartlarina sahip arsa 350.000 TL
bedel ile satiliktir. (116,66 TL/m?)

TEL: 053052026 90

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 3.000 m? benzer imar sartlarina sahip arsa 400.000 TL
bedel ile satiliktir. (133 TL/m?)

TEL: 0232854 85 20

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 20.000 m? benzer imar sartlarina sahip arsa 2.500.000 TL
bedel ile satiliktir. (125 TL/m?)

TEL: 0232 251 66 66

Emsal 5:

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan yuksekligi, insai 6zellikleri bakimindan benzer 1.500 m? alanh
depo 1.500.000 TL bedelle satiliktir. (1.000 TL/m?)

TEL:0 232 251 66 66

Emsal 6:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yiksekligi, insai 6zellikleri bakimindan benzer 22.300 m? alanli
depo 2.350.000 TL bedelle satiliktir. (1.053 TL/m?)

TEL:0 232442 42 42

Emsal 7:

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan yiksekligi, insai 6zellikleri bakimindan benzer 24.000 m? alanli
depo 27.500.000 TL bedelle satiliktir. (1.145 TL/m?)

TEL:0 232 442 42 42
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

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

gorilmektedir.

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

belirtilen m? esas alinmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:
Yukaridaki yer alan 5,6 ve 7 numarali emsallerin incelenmesi sonucunda;

- Bolgede depo olarak kullanilan tasinmazlarin m? satis fiyatlarinin 1000,-TL/m? ile 1.150,-TL/m?

civarinda oldugu,

- Emsallerin tamaminin konu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde konumlu oldugu

- Depo nitelikli tasinmazlarin pazarlanma stiresinin 6 aydan daha uzun sireli oldugu
- S6z konusu bedellerin pazarlk pay! bulundugu

tespitleri yapiimistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin m? degerinin 1.100 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.

14.683 m? X 1.100 TL/m? = 16.151.300 TL ~16.150.000 TL
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Maliyet Bedeli Yontemi:
Yukaridaki yer alan 1,2,3 ve 4 numarali emsallerin incelenmesi sonucunda;

-Bolgede benzer imara sahip bos arsa satis fiyatlarinin sahip olduklari yiizolglimlerine gore 110,-

TL/mZ2ile 150,-TL/m? araliginda degistigi,

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

-S0z konusu bedellerin pazarlik payi bulundugu tespitleri yapilmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda, konu tasinmazin anayola yakin mesafede yer almasi ve bitmis,
nemalanmis, imarl, bir yapi olmasindan 6turi arsa yiiz 6lcimi m? degerinin 200 TL/m? civarinda

olabilecegi kanaatine variimistir.

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

amortisman payi dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 29.401,72 m? X 200TL/m? = 5.880.344 TL

Yapi Degeri:
idari bina: 340 m2 X 560 TL/m? X 0,96 (Yipranma Payi) = 182.784 TL

Depo binasi: 14.343 m? X 360TL/m? X 0,96(Yipranma Payi) = 4.956.940 TL

Toplam Degeri: 11.020.068 TL

Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bdlge

icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari Gizerinden deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.100 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl dusincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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BOLUM 10. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

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

binasi igin toplam;

Yasal Durum Degeri

16.150.000 TL
(Onaltimilyonyiizellibintiirklirasi)
(9.078.133 USD - 6.872.340 €)
Takdir edilmistir.

i A pozitif

Gayrimenkul Defjerfomo A S,

ndl Caddest

“~ L) : e
(/'h\w"*‘\

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 21.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD= 1,779 — 1€= 2,350 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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YAPI RUHSATI
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ISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

b
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Gayrimenkis Degerieme A §
Adres: TUtincl Mehmet Efend] Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok, No:13 D:2
Giztepe-Istanbul/Tlrklye
Kapsam: Gayrimenkul defierleme, gayrimenkul etd ve proje damgmanhk
hizmetierl, proje gelistirme kontrol ve fizibllite calismalan, en Iyl ve en yiksek
kullamim de@eri analizl, risk- teminat etiidleri, plyasa etidler)
Kapsam Dig: Maddeleri: 7.3,7.52,7.6
Sertifika No: NIS Y8 372-01
Dizenlendii Yer ve Tarlhi: ANKARA-28.04.2010
|ik Dazenlendigi Tarlh: 01.05.2007

TS EN I1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurudugumuz, yukandakl bilgden bulunan kurutugun Kalite Yonetim Sistemi'mi kurmug ve
surdérmekte oldugunu beigelendinr. Isbu belge, NISSERTn sertifikasyon sartlarna,
yukarda belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetiemelert yapedg
surece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir

1. Yil periyodik denetieme wizesi: 05.04. zou‘ &M
v (7
2. Vil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 ‘W)

NISSERT Adina Onaylayan
By befgenin pecerdiill e gl bighi spadutabl telefon ve mail sdrewnde aragtrablivsini. Perrodk
denthemaler  vaplinca g LOKese bandrol yapptnkg maalaser. 1 Wl ve L wl pethodh
denetiemelerinn tarhi gectid Malde hasdrol yapaninke Imsalanmamy oban belgeler

Macurady Astarn - Tuklye
Tot GITE-207 60 00397 07 07
Fatx: SI12-257 0053 £t plgmriBrmert 20
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HUSEYIN OSILU,. 1966 MAHMUDTIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBASTI

1987 — 1988

OGRETINM YILINDA
MIMARLIK FAKULTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMAGSTI
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VERILMISTIR.
R i DEKA\
gt % vww
Froff Sitha TONER Prof .Dr.Necati EOGLI.'
Diplomea Numarsas: Diploms Tarihi
L4568 LolOo . leses
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