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YONETICI OZETi

RAPORU TALEP EDEN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
RAPORU HAZIRLAYAN A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
TALEP TARiH / NO 17.12.2013 / 2013-SPK-042

SAHA TESPIT TARIHI 20.12.2013

RAPOR TARIHi 23.12.2013

DEGERLEMESI YAPILAN Izmir Ili, Menderes licesi, Gorece Koy, Karapinar Mevkii, 515 ada, 9

GAYRIMENKUL parsel sayil “Arsa” vasifl tasinmaz.

Gorece Cumhuriyet Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvari(izmir-Torbali
ADRES Karayolu) tizeri, Menderes /iZMIR

( 515 ada, 9 parsel sayili tasinmaz)

izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Kéyii, Karapinar Mevkii, 515 ada, 9
TAPU KAYIT BiLGILERI parsel sayili, 15.601,00m? alanli “Arsa” vasifli “REYSAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” adina kayith gayrimenkul.

Menderes Belediyesi, imar Midirliigi’nden edinilen soézli bilgiye

gore; degerleme konusu 515 ada 1 parsel sayili tasinmaz, 1/1000

iMAR DURUMU , o : :
Olcekli Gérece Depolama Alanlari Revizyon Uygulama Imar Plani’'na
gore; “Depolama Alani” olarak tanimlanmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN 15.601,00m?

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

DEGERLEMESH YAPILAN Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup, (izerinde herhangi bir

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN yapilasma mevcut degildir.

EN iYi VE VERIMLI KULLANIM Depolama Alani olarak kullaniminin en iyi ve verimli kullanimi oldugu
ANALIzi kanaatine varilmistir.

KDV Harig 4.680.000 TL
(Dortmilyonaltiyiizseksenbintiirklirasi)

YASAL DURUM DEGERI
(2.241.701 USD -1.637.909 EURO)

Takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani

i ERE .
Ozal SEREF Sehir Plancisi Yardimais,

Degerleme Uzmanlari Sehir ve Bolge Plancisi

Des
Ahmet PINARBAS| Sorumlu Degerleme

Uzmani- 400240

* A pozitif

nenkul Deglerdeme AS
\ el Cardtees
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonugclar 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 hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Degerleme calismasi, 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 yapiimistir.

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

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 hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

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

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

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

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

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

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

SORUMLU DEGERLEME
UZMAN YARDIMCISI UZMANI
Ozal SEREF Ahmet PINARBASI
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — 400240

</rjtwuj< '
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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 17.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 23.12.2013 tarihli, 2013-SPK042 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Koyii, Karapinar Mevkii, 515 ada, 9 parsel sayili,
15.601,00m? alanh “Arsa” vasifli “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” adina kayith
gayrimenkulliin, 23.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak

hazirlanmistir.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 23.12.2013 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, istanbul ili, Umraniye ilcesi, inkildp Mahallesi, Dr. Fazil Kiigiik Caddesi,
No:15 adresinde faaliyet gosteren REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmistir. Bu degerleme raporu, sirketimiz ile REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
arasinda taraflarin hak ve yutkiumlilGklerini belirleyen 17.12.2013 tarihli dayanak sozlesmesi

hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.
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2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan; herhangi bir sinirlama getirilmeden konu

tasinmaza degerleme galismasi yapilmasi talep edilmistir.

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret 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 Tirk 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

yapilmis olup, asagida detay bilgileri verilmistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARIHi 26.03.2013 25.09.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 4.680.000TL 4.680.000TL -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin 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 aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitlin 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, milkiin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar

RAPOR NO: 2013-SPK042 Sayfa|8



Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

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, pazarlklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkullin tek bir yil icin lretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi 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 ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem 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.
3.2.3. 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 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 agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl dusdlir. 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 Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 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.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

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

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER?

Turkiye Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandashk isleri
Genel Mudirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS)'nden alinan nifusla birlikte, kurumsal vyerlerde kalan niifus dikkate alinarak
hesaplanmaktadir. Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.)
kalanlar uluslararasi tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil,
kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye,
kéy ve mahallelere gére niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar
uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel

kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yilhk
nifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye geriledigi gorilmis olup, il ve ilce merkezlerinde ikamet
edenlerin orani 2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklestir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2011 yilina gore 1 kisi artarak 98 kisidir. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi
ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmektedir.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye disen 12 kisi ile Tunceli ilidir. YUzolgimi
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiiz6lgiimine sahip
Yalova’nin ntifus yogunlugu ise 250 kisidir.

Tirkiye niifusunun %18,3’Uinlin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
ildir. Bunu sirasiyla takip eden iller ; %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi) izmir,
%3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana'dir. Bayburt ili ise 75 797 kisi ile
en az niifusa sahip ildir.

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda dnceki yila gére artis gdstererek 30,1
ylkselmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 dir.Ortanca yasin en yiksek oldugu
iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en dusiik oldugu iller ise
sirasiyla Sirnak (18,5), Sanliurfa (18,9) ve Agri (19,5)’dir.

’T.C. Basbakanlik Tirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011,
27.01.2012, SAYI:16
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gore
0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi)olmustur. 0-14 yas grubundaki nifusun orani ise %24,9’a
(18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki ntifusun orani da %7,5’e (5 682 003 kisi)

ylkselmistir.
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2012 Yili Nifus Piramidi

EKONOMIK VERILER

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

oldugunu gostermektedir.
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2011 yilinin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde bliylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010
yilinda hizli bir bliylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir yavaslama
ortaya ¢cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise bor¢ sorunlari sikint
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri isinan ekonomilerini sogutmaya

yonelik 6nlemler almaktadir.

2012 yihnin doérdiinci ceyrek doneminde kiresel ekonomide yavaslama stirmustir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen Ulkelerin blylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiresel Olcekte yasanan blylmedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin siirdiriliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri
ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girismleri siirmektedir. Bu gelismeler kiresel

ekonomide kademeli toparlanma beklenmektedir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime géstermistir. ilk li¢ ceyrek
dénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biiylime yiizde 2.2 olmustur. Bliylimede yavaslama her
sektorde hissedilmistir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirnmlar duraganlasirken ihracat artisina dayali
blylime gerceklesmistir.2013 vyilinda bilyime performansinda goreceli bir toparlanma

performansi beklenmektedir.Bliyiimenin yiizde 4 seviyesinde gerceklesecegi dngoriilmektedir
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BIiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. izZMiR iLi

kuzeyde Madra Daglari, glineyde Kusadasi Korfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda
ise Aydin—Manisa il sinirlari ile g¢evrilmis, 11.973
km?'lik bir alana yayilmistir. izmir, Ege Bélgesi'nin

en blyuk, tlkemizin de Uglinci blydk ilidir.

Dogal konumu itibari ile Turkiye'nin zengin il
merkezlerinden birisi olma o6zelliklerini Ustlinde
toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammadde
kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulasim
agina, egitilmis insan glicline ve 6ncelikle tarimsal

faaliyetlerle gelistiriimis ve sinai Uretimle

arttinlmis olan o6nemli sayilabilecek sermaye
birikimine sahiptir. Bu o6zellikler ilin sanayilesmesinin itici glicini olusturmaktadir. Kentteki en
onemli organize sanayi bolgeleri; Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa

Organize Sanayi Bolgesi’dir.

izmir ili 2012 yili ADKS' ne gére 4.005.459 dur. Niifusun %91,42 lik kismi il ve ilge merkezlerinde
%8,58 lik kismi Koy ve beldelerde yasamaktadir.

il ve ilce Merkezleri Niifusu Koy ve Belde Niifusu
Cinsiyet Niifus Cinsiyet Niifus
Erkek 174,564 Erkek 1,824,682
Kadin 168,965 Kadin 1,837,248
Toplam 343,529 Toplam 3,661,930
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izmir ilinin Yillara Gére dagilimi

fznir_‘i‘faiﬁu'u
B Vifus

2012
2011
2010
2000
2008
2007

il 1.250.000 2.500.000 3.750.000 5.000.000

Dogal konumu itibari ile Tirkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Ustliinde
toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammadde kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulasim agina,
egitilmis insan gliciine ve oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinaii Gretimle arttirilmis olan
onemli sayilabilecek sermaye birikimine sahiptir. Bu ozellikler ilin sanayilesmesinin itici glicini
olusturmaktadir. izmir'de geleneksel sanayideki 6zelliklerini tasiyan gida, tekstil, tiitiin ve
kurutulmus sebze-meyve sanayi yaninda imalat sanayinin hemen hemen tiim dallari kurulmus ve
etkinlik gosterir diizeye ulasmistir. izmir tarih boyunca ticaret ve liman kenti olmanin avantajlarini
yasamis bir kenttir. Tirkiye'nin Gglinci blylk metropoli ve onemli bir fuar merkezi olan liman
kentidir. izmir Limani, Mersin Limani'ndan sonra Tiirkiye'nin en biiyiik limanidir. Canli ve kozmopolit
bir sehir olan izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer
tutar. izmir, Tirkiye’nin en yiiksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bolgesi Ege Serbest Bolgesi
izmir'dedir. izmir Teknoloji Gelistirme Bélgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech) yatirimlari igin
avantajlar sunmaktadir. Jeotermal kaynaklari ve riizgar enerjisi potansiyeli ile izmir alternatif enerji
kullanimina yénelik yatinmlar olanakhdir. Ote yandan tarih, kiiltiir, doga ve deniz izmir'i saglik,

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

Cumbhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent olma yolunda giren izmir sehri her gegen giin bu
ozelligini gelistirmektedir. izmir, giinimiizde turizm merkezi olmasinin yani sira, Universiteleri,
mdizeleri, konser salonlari, kiltlir-sanat dernekleri, her yil dizenlenen ulusal ve uluslararasi

festivalleri ile Glkenin 6nemli kiiltir merkezlerinden biridir.
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Cami, kilise ve sinagoglariyla izmir, ti¢ farkh dinin bulusma merkezi olarak inan¢ turizmine de hizmet

etmektedir. Antik cagda onemli bir uygarlik merkezi olan Efes’i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi ziyaret

etmektedir. Ayrica kilise ve sinagoglariyla ilgi
ceken izmir, resmi kayitlara gére 5 bin yillk

gecmise sahiptir.

izmir iline bagl toplam 28 ilge bulunmaktadir.
Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli,
Balcova, Buca, Narlidere, Gilizelbahce ve
Gaziemir, Foca, Aliaga, Menemen, Kemalpasa,
Bayindir, Torbali, Selcuk, Seferihisar, Menderes,

Karaburun ve Urla Blylksehir statlisi icinde

kalan ilcelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, , Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

izmir'de alisveris pazari, genellikle sehrin merkezinde, Kérfez'in iki tarafinda yogunlasmistir. Ozellikle
son yillarda, perakende alisverise yonelik biiytk alisveris merkezlerinin projelendiriimesinde ciddi bir
gelisme gorilmektedir. Forum Bornova, Agora ve Ege Park bunlardan baslica ve en 6nemli

olanlaridir.

izmir ulasim ag bakimindan ilkenin diger illerine gére imkanlar oldukca gelismis bir yerlesim

merkezidir. Kent, kara, hava, deniz ve demiryolu ile yurtici ve yurtdisi baglantilarina sahiptir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢aglarin en
Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en buyiik
kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiltiiriinin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes, yogun
sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Guizel izmir", "Eski izmir" ve "la
Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu. Tarihten beri bu tanimlarla yillar sonra sehrin sifat

haline gelmistir.
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4.2.2. MENDERES ILCESI
'\'\\ Beia
M 0 M I . g . . > /
enderes’in Menderes, izmir’in glineyinde B ( /:“
yer alir. il merkezine uzakligi 20 km’dir. L ’) N
Kuzeyinde Gaziemir, Narlidere, Giizelbahge v?
- / Izrmir ih
ve Konak; dogusunda Torbali; batisinda y : ’:/\;/ -
Seferihisar; giineyinde Selguk ve Ege Denizi Y hﬁ’:l/*
art N3 “':. R -5 ,1
ile cevrelidir. A5 I] - o D .
lcenin  yiizolcimi 835 km¥dir. | [ K,__,_: ) [ N
-._‘. S A ’\//_/1\’\‘ ‘\"'\\ -
Degirmendere, Gorece, GUmalddar, 4 \ / - ) | w—ae ) \\
g SN S [ =
Menderes, Oglananasi, Ozdere ve Tekeli 7 e

olmak Uzere 6 beldesi ve 20 koyi
bulunmaktadir. 2012 Yili Genel Niifus Sayimi’na gére toplam niifusu 74.831 ‘dir. Bu niifusun 59.254'
U merkezde, 15.577 'si belde ve kdylerde yasamaktadir. Yakin zamana kadar Cumaovasi olan ismi
1989 yilinda alinan kararla Cumaovasi Havaalaninin isminin Adnan Menderes Havalimani seklinde
degistirilmesiyle ilgenin de adi Menderes seklinde degistirilmistir.

ilce ekonomisinde tarim ve hayvancilik 6nemli yer tutar. Arpa, bugday, pamuk, tiitiin, narenciye ve
seracilik onemli gelir kaynagidir. Son yillarda cesitli dallarda faaliyet gosteren sanayi kuruluslari
kurulmustur. izmir’in icme suyu ihtiyacini karsilayan Tahtal Baraji ilge sinirlarindadir. Menderes’te
Klaros, Notion ve Kolophon antik kent yerlesimleri bulunmaktadir. ilcenin 40 km’lik sahil seridinde
kiyi, koy ve turistik tesisleri, turizmin gelismesini saglamaktadir. Menderes in yakininda da
Oglananasi adinda bir belde bulunmaktadir . Bolge hizla gé¢ almaktadir. Menderes ilgesi karayolu ile
izmir il merkezine 20 km mesafededir. izmir/Aydin demiryolu ve karayolu ilce sinirlarindan

gecmektedir
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIZi

Konu milk izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Cumhuriyet Mahallesi, Silleyman Demirel
Bulvari(izmir-Torbali Karayolu), 515 ada, 9 parsel numarali “Arsa” vasifli, 15.601,00m? yiizél¢iime

sahip tasinmazdir.

Menderes ilcesi, kuzeyde Gaziemir, Karabaglar ve kismen Buca ilgeleri ile, batida Seferihisar ilcesi

ile, doguda Torbali ve Selguk ilgeleri ile sinir komsu olup, giineyde Ege Denizi ile sinirhdir.

ilcenin kuzey ve kuzeydogu ceperinden izmir-Torbali Karayolu ve izmir-Aydin Otoyolu gecmekte

olup, Gaziemir ilcesi ile Menderes ilgesi arasinda Adnan Menderes Hava Limani konumludur.

Konu miilk; izmir ili, Menderes ilcesi; Gérece Cumhuriyet Mahallesi’'nde, Siileyman Demirel
Bulvari(izmir-Torbali Karayolu) (izerinde izmir-Torbali istikametinde ilerlenirken, sag tarafta
konumludur. Tasinmazin Piristina Caddesi paralelinde yer alan 10 m. genisligindeki, halihazirda

acilmamis durumda olan tasit yoluna da cephesi bulunmaktadir.

Tasinmaz Izmir-Torbali Karayolu’na cephe konumlu olup, séz konusu bélge icinden gegen
karayolunun dogu yakasi Adnan Menderes Havalimani ile sinirli, bati yakasi ise tasinmaz ile benzer
nitelikte depolama alanlarindan olusan alanlar ile sinirlidir. Karayolu {izerinde, tasinmaz ile benzer
nitelikte depolama tesisleri, depolama alani imarli bos arsalar, Akaryakit-LPG istasyonlari gibi

ticari, sinai ve depolama fonksiyonlu bir gelisim gorilmektedir.

Tasinmazin karayolu uzerinde, karayoluna cephe konumlu olusu avantaji olarak 6éne ¢ikmaktadir.
Tasinmazin gliney yonde cephesi bulunmakta oldugu Piristina Caddesi paralelinde yer alan 10 m.
genisligindeki tasit yolunun heniliz agilmamis oldugu goriilmektedir. Tasinmazin gliney yonde

cephesinde de tasit yolu ile baglantili olusu avantaji olarak goérilmektedir.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu miilk; izmir ili, Menderes ilcesi; Gérece Cumhuriyet Mahallesi’'nde, Sileyman Demirel
Bulvari(izmir-Torbali Karayolu) {zerinde, izmir-Torbali istikametinde ilerlenirken, sag tarafta
konumlu olup, ayrica gliney yonde Piristina Caddesi paralelinde yer alan 10 m. genisligindeki tasit
yoluna da cephe konumludur. Piristina Caddesi halihazirda henliz agcilmamis durumda olan, 15 m.

genisligindeki tasit yoludur.

Konu milkiin bulundugu bélgeye ulasim, izmir-Torbali Karayolu {zerinden kolaylikla
saglanabilmekte olup, konumuz tasinmaz; ilce merkezine yaklasik 6 km. mesafede, il merkezine
yaklasik 17 km. mesafede, izmir Limanr’na yaklasik 20 km. mesafede, Adnan Menderes
Havalimanina yaklasik 2 km. mesafede, izmir-Aydin Otoyolu baglanti kavsagina yaklasik 9 km.

mesafede konumludur.
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5.3. MULKIYET ANALizi

izmir

Menderes

Gorece Koyu

Karapinar Mevkii

15.601,00 m?

Arsa

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tam

35

3425

27.09.2013

9068

TAKYiDAT BIiLGILERi

Menderes Tapu Mudirligiinde, 20.12.2013 tarihinde saat 11:36 itibari ile yapilan incelemede,
tarafimiza verilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore; konu parsel lizerinde kisitlayic

herhangi bir kaydin yer almadigi tespit edilmistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1. iIMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERi

Menderes Belediyesi imar Midiirligi’nde, 20.12.2013 giinii yapilan sifahi arastirmaya gére; konu
parsel, 08.10.1996 tarih onayli, 1/1000 Olgekli Gérece Depolama Alanlari Revizyon Uygulama imar

Plani’'nda “Depolama Alani”nda kalmaktadir.

Tasinmaz “Arsa” vasifl olup, Gzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.

1/1000 Olcekli Gorece Depolama Alanlari Revizyon Uygulama imar Plan’’na gore bu alanlarda

yapilasma kosullari;

- Emsal: 0.50

- Yapi Yiksekligi: yogunlugu artirmamak, bagimsiz bolim olusturmamak, déseme ile ara kat
olusturmamak kosuluyla hmax: 12.80 metre uygulanabilir.

- Yap! Yaklasma Mesafeleri: Depolama alanlarinda yapilar cephe aldigi yola 10 m., parsel
hudutlarina 5 m.’den fazla yaklasamaz.

- Minimum ifraz Kosulu: ifrazdan sonra elde edilecek her parsel minimum 5.000 m2 olmalidir.

Menderes Belediyesi imar Mudirliginde ve Menderes Kadastro Midirliigi’nde 20.12.2013
gini yapilan incelemelere gore; konu parselin konum tespiti yapilmistir.

i)
=a o aie : AR 1 :

RAPOR NO: 2013-SPK042 Sayfa|23



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

6.2. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz “Arsa” vasifl olup, Gzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.

Degerlemeye konu parsel mahallinde yapilan incelemede; parselin diz topografik yapiya sahip
oldugu, izmir-Torbali Karayolu’na cephe kisminda arazi seviyesi karayolu kot seviyesinin yaklasik 2-
3 metre Uzerinde kaldigi goérilmektedir. Parselin karayoluna cephe kisminda kalan alanda, arazi
kot tesviyesinin yapilarak diiz bir topografik yapiya dontstirilmis oldugu goérilmustir. Tasinmaz,
yamuk bir geometrik forma sahip olup, orta kisminda parsel genisligi oldukca daralmakta ve

parselin yapilasabilir alani 2 parcaya bolinmektedir.

Tasinmaz, izmir-Torbali Karayolu’na yaklasik 80 m. cepheli olup, halihazirda agilmamis durumda
olan, parselin giiney cephesinde imar planinda goriilmekte olan 10 m.’lik tasit yoluna da yaklasik

70 m. cephelidir. Tasinmaz, diger cephelerinde komsu parseller ile sinirlidir.

Menderes Belediyesi imar Mudirliigi’'nde ve Menderes Kadastro Miidiirliigii’nde yapilan sifahi

incelemeler neticesinde; tasinmazin kadastral sinirlari ve imar hatti sinirlari tespit edilmistir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

v" izmir Metropoliiniin, tercih edilen ve sanayi ve depolama tesisleri icin ulasim olanaklari
ve merkeze olan yakinligi agisindan avantajli konumda olan tercih edilen bélgede yer almasi,
v' Bblgeye ulasim olanaklarinin gesitliligi

v" Tasinmazin konum itibariyle, izmir merkeze ve ilge merkezine yakin konumda, ana
ulasim arterlerine oldukga yakin konumda yer aliyor olmasi,

v" Tasinmazin izmir-Torbali Karayoluna cephe konumlu olmasi,

v" Tasinmazin 2 ayri tasit yoluna cephe konumlu olmasi,

v" Tasinmazin bolge icinde, biiyiik alan gereksinimi duyan depolama tesisleri acisindan
tercih edilir buydklikte olmasi,

v" Konu parselin 8n kismi icin arazi tesviyesinin yapilmis olmasi,

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

- Konu parselin yamuk bir forma sahip olmasi itibariyle, projelendiriimesi durumunda
Uzerine vyapilacak depo yapisinin 2 parcadan olusacak olmasi itibariyle insaat
maliyetinin yiksek olusu,

- Tasinmazin belediye Ust yapi ve altyapi olanaklarina sahip olmamasi,

- Tasinmazin blyik alanh olusu itibariyle, alici kitlesinin azhgi,

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gore mimkiin ve finansal
olarak gergeklestirilebilir 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.

Halihazirda, Gzerinde herhangi bir tesis faaliyete gegcmemis durumda olan milk, mevcut imar
durumuna ve halihazir kullanimina gore en etki ve verimli kullanim sekli “Depolama Alani” olarak

kullanimidir.
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BOLUM 8. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmazin konumlu oldugu, Gérece Depolama Alanlari bélgesi icinde, karayolundan
daha i¢ kisimlarda yer alan, 16.000 m2 alanh, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip arsanin
m2’sine 300,-TL istenmektedir.

(300.TL/m?)

*Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip,
karayoluna cephe konumlu 5.000-10.000 m2’lik parsellerin m2’si 350,-TL ile 400,-TL civarinda
pazarlanmakta oldugu bilgisi edinilmistir.

(350-400.- TL/m?)

BORAN EMLAK TEL: 0232 251 66 66

Emsal 2: Tasinmazin konumlu oldugu, Gérece Depolama Alanlari bélgesi icinde, karayolundan
daha i¢ kisimlarda yer alan, 12.700 m2 alanh, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip arsanin
m2’sine 300,-TL istenmektedir.

(300.TL/m?)

*Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip,
karayolundan i¢ kisimda yer alan, 5.000 m2’lik parsellerin m2’si 200,-TL ile 250,-TL civarinda
pazarlanmakta oldugu, karayoluna cephe konumlu tasinmazlarin ise m2’si 300,-TL ile 350,-TL
civarinda pazarlanmakta oldugu bilgisi edinilmistir.

(300-350.- TL/m?)

BiLGE EMLAK TEL: 0505 904 65 36

Emsal 3: Tasinmazin konumlu oldugu, Gérece Depolama Alanlari bélgesi iginde, karayolundan
daha i¢ kisimlarda yer alan, 8.000 m2 alanli, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip arsa acil
olarak 800.000,-TL'den satilmistir.

(100.TL/m?)

*Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge iginde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip,
karayolundan icerde yer alan parsellerin m2’si 150,-TL ile 200,-TL civarinda pazarlanmakta oldugu,
karayoluna cephe konumlu tasinmazlarin ise m2’si 300,-TL ile 350,-TL civarinda pazarlanmakta
oldugu bilgisi edinilmistir.

(300-350.- TL/m?)

TELEK GAYRIMENKUL TEL: 0536 987 34 24
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Emsal 4: *Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina
sahip, tasinmaz ile benzer nitelikte blylk alan kullanimi olan, karayoluna cephe konumlu
tasinmazlarin m2’si 300,-TL ile 350,-TL civarinda edere sahip olabilecegi bilgisi edinilmistir.
(300-350.- TL/m?)

MUGLALILAR EMLAK TEL: 0532 165 37 48

Emsal 5: Tasinmazin konumlu oldugu, Gorece Depolama Alanlari bolgesi icinde, karayolundan
daha i¢c kisimlarda yer alan, 5.600 m2 alanl, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip arsa
1.200.000,-Tl'den satilik olup, konu parselin 1.000.000,-TL teklif verildigi bilgisi edinilmistir.
(214.TL/m?)

*Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina sahip,
karayolundan icerde yer alan, 5.000 m2 civarinda buyuklige sahip kiiclUk alanh parsellerin m2’si
200,-TL ile 250,-TL civarinda pazarlanmakta oldugu, tasinmaz ile benzer nitelikte biyik alan
kullanimina sahip, karayoluna cephe konumlu tasinmazlarin ise m2’si 250,-TL ile 300,-TL civarinda
pazarlanmakta oldugu bilgisi edinilmistir. (250-300.- TL/m?)

EVCE GAYRIMENKUL TEL: 0 532 773 35 97

Emsal 6: *Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina
sahip, tasinmaz ile benzer nitelikte bilylk alan kullanimi olan, karayoluna cephe konumlu
tasinmazlarin m2’si 300,-TL civarinda edere sahip olabilecegi bilgisi edinilmistir. (300.- TL/m?)
GIZEM GAYRIMENKUL TEL: 0532 166 02 77

Emsal 7: *Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina
sahip, karayolundan icerde yer alan parsellerin m2’si 200,-TL ile 250,-TL civarinda pazarlanmakta
oldugu, karayoluna cephe konumlu tasinmazlarin ise m2’si 300,-TL civarinda pazarlanmakta
oldugu bilgisi edinilmistir. (300.- TL/m?)

MY EMLAK TEL: 0232 274 48 48

Emsal 8: *Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icinde, tasinmaz ile ayni imar kosullarina
sahip, tasinmaz ile benzer nitelikte blylk alan kullanimi olan, karayoluna cephe konumlu
tasinmazlarin m2’si 350,-TL civarinda edere sahip olabilecegi bilgisi edinilmistir. (350.- TL/m?)
KOGSA GAYRIMENKUL TEL: 0554 538 49 49

Emsal 9: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 8500 m? alanli tasinmaz ile ayni imara
sahip depolama arsasi 2.450.000 TL 'den satiimaktadir.(288TL/m?)

TEL:0 232782 63 72
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkuliin arsa degeri icin emsal karsilastirma yontemi kullaniimis olup, s6z konusu arsa
birim m? maliyet degeri, degerleme tarihi itibariyle yapilan piyasa arastirmalari neticesinde

belirlenmistir.

Konu milk igin deger takdiri, “ARSA” {izerinden Emsal (Karsilastirma) Yoéntemi kullanilarak

yapilmigtir.

Konu parselin, izmir-Torbali Karayolu'na cephe konumlu olusu itibariyle, bélge icinde
karayolundan daha i¢ kisimlarda konumlu, ayni imar kosullarina sahip arsalara gore bilyiik avantaj
teskil etmekte olup, tasinmazin izmir-Torbal Karayolu’na ve giiney yonde 10 m.2’lik tasit yoluna
cephe konumlu olusu, parselin 6n kismi icin arazi tesviyesinin yapilarak diiz bir topografik yapiya

kavusturulmus olmasi avantajlari olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Tasinmazin yamuk bir forma sahip olusu itibariyle projelendirilmesi durumunda, lizerine
yapilacak depo yapisinin parsel formu itibariyle 2 pargadan olusacak olmasi, konumlu oldugu
bélge iginde genellikle 5.000 m2’lik arsalarin satis kabiliyetinin daha yiiksek olmasi itibariyle,
konumuz taginmazin alaninin biiyiik olusu géz oniinde bulunduruldugunda alici kitlesinin azligi

gibi nedenler ise, dezavantajlari olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

— ALAN BIiRIiM FiYAT DEGER
(m?) (TL/m?) (TL)
ARSA MALIYETI 15.601,00 300 4.680.300-TL
DUZELTME DEGERI = = -300TL
TOPLAM 4.680.000,00-TL
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BOLUM 10. SONUC

Konu miulkin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkulln

degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

izmir ili, Menderes ilgesi, Gorece Koyii, Karapinar Mevkii, 515 ada 9 parsel icin mevcut durum

“ARSA”vasifli tasinmaz igin;

4.680.000 TL*

(D6rtmilyonaltiyiizseksenbintiirklirasi)

(2.241.701 USD -1.637.909 EURO)**
Takdir edilmistir.

: "
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Gayrimenkul Dedlerleme AS

» { Rientl Cacdes

8 1 el
¥4

KDV Dahil Degeri W

5.522.400 TL
(Besmilyonbegyiizyirmiikibind6rtytzTiirklirasi)

(2.645.207 USD-1.932.733 EURO)**

"
* A pozitif
Gayrimenkul Dedlerleme AS

|} ! el Ca

H\F gut
17 4

L}f")& AR

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%*23.12.2013 T.C. Merkez Bankasi glinliik kur verilerine goére 15: 2,0877 TL - 1€: 2,8573 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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DEGERLEME KONUSU

[RARAYOLY

DESERLEME KONUSU
TASINMAZ
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DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ

IZMIRSTORBAE
KARAYOLUY

ME KONUSU
TASINMAZ
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1/1000 OLCEKLi GORECE DEPOLAMA ALANLARI REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI
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SERTIFIKA | CERTIFICATE

@
Gayrimenkis Degerieme A

Adres: TUtincl Mehmet Efend| Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok, No:13 D:2
Gliztepe-Istanbul /Tlrkiye

Kapsam: Gayrimenkul defierleme, gayrimenkul etid ve proje damgmanhk
hizmetierl, proje gelistirme kontrol ve fizibllite cakismalary, en Iyl ve en yiksek
kullanim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, plyasa etidleri
Kapsam Dig Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dazenlendi@i Yer ve Tarthi: ANKARA-28.04.2010

Ik Diizentendigi Tarh: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurudugumuz, yukandak) bilgden bulunan kurutugun Kalite Yonetim Sistemt'ni kurmug ve
surddrmekte oldufunu beigelendinic. lsbu belge, NISSERTIn sertifikasyon jartlanna,
yukands belirtiien standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetiemeleri yapeidg
slirece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.
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v (7
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denetiemeleriun tarthi gegtid) Malde hasdr ol yapatinke Imialanmame oban belgeler

Ades Gerwt 3 Bick o 29 MY 00319
Maourecy Asara - Tuklye

Tet G107 40 00-307 07 01
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