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BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

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

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflan ile sirketimiz ve

¢alisanlarinin ilisigi yoktur.

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

¢alisanlarinin herhangi bir dnyargisi yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

=  Milk ile ilgili edinilen bilgilerde hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet 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 tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

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

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigl 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 amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacgla giivenilir 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, ¢evresel zararli maddelerin

tespiti ve gevre jeofizigi konulari degerleme galismasini slirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlarn disindadir. Bu konular aksi belirtiimedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili hi¢cbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

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

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 17.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihli, 2014-SPK029 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Masukiye Kéyii, 35 pafta, 884 parsel lizerindeki “Tarla” vasifli tasinmaz
ve Uzuntarla Koy, 165 ada 9 parsel Uzerindeki “Depolama Tesisleri” 165 ada 17 parsel “Tarla”
nitelikli tasinmazlar ile Uzuntarla Koy, G24D03B3C pafta, 373 ada ve 6 parselde konumlu “Arsa”
nitelikli parsellerde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait,
tasinmazlarin 30.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2014 tarihinde g¢alismalara
baslamis ve 30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESi

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.NiN 17.12.2014 tarihli

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

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilagiimamustir.

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayilh Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan 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 gére 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

yapiimamistir.

RAPOR -2

RAPOR TARIiHi 01.12.2012 31.12.2013 -

884 parsel i¢in:991.000TL 884 parsel i¢in:1.090.100TL

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI 17 parsel icin:882.157 TL 17 parsel icin:992.426 TL
(TL) 6 parsel i¢in:136.284 TL 6 parsel i¢in:153.320 TL
9 parsel i¢in:7.000.000TL 9 parsel i¢in:7.587.500TL
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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 galismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilarin (izerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere 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 gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

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

varsaylilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alia ve saticinin gayrimenkulle ilgili biutiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir sire

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

L IVSC, Uluslararast Degerleme Standartlari
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Alici ve satici arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi onerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. 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
bltlnd olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini slrdlren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, slregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlinliine katkida bulunan butini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

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

3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi”, “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, blyikligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen 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 miilkten 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 olglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde milkin
getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkulin tek bir yil igin Uretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkulin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda mdilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattig
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklagimi

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

gayrimenkuliin 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.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler géz 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 yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

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

mimkinddr.

RAPOR NO: 2014-SPK029 Sayfa|10



Q A pozitif
Gavnmenkul Degerieme A §

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
Midirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlar vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilge, belediye, koy 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, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yillik niifus artis hizi ise 2012
yilinda binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin
orani ylzde 91,3'e ulasmistir. Bu durumda biyiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle
olmasi 6nemli rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde
77,3 'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gére yiizde 2,2 artti. Tirkiye niifusunun
ylizde 18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
olup,. onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, ylzde 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 diisen kisi sayisi’, Tlirkiye genelinde 2012
yilina gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmustir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile
Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmustir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise

kilometrekareye disen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yzo6lgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kigik ylzoélglimiine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmustar.
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Dogu Marmara Kalkinma Ajansinin Marmara 2010-2013 yili Bolge Plani’na gore, Niifus Projeksiyon

¢alismasinda dogurganlik ve 6lim oranlari ge¢mis yillar verileri baz alinarak ve uzman gorisiine

basvurularak tespit edilmistir. Korfez Gegisi Projesi ile Ulke ici go¢lin beklenenin lzerinde artmasi

yapilan projeksiyonu etkileyebilecek faktorlerden biridir. Kérfez Gegisi sonrasi 6zellikle Yalova’'nin

nifusunun 2018 yilinda 500.000’in {izerine ¢ikmasi tahmin edilmektedir. Kocaeli ili niifusunun bolge

nifusu igi agiriginin yillar icinde az oranda artmasi beklenen bir diger egilimdir.

Tablo 4. Niifus Projeksiyonu

Tirkiye TR 42 Kocaeli Sakarya Diizce Bolu Yalova
2010 yili niifusu | 72.561.312 | 3.193.210 | 1.522.408 | 861.570 335.156 271.545 202.531
i:;?nT:: 75.348.076 | 3.451.767 | 1.669.004 | 908.937 349.642 266.035 256.136
2018 Yili
Tahmini 78.632.151 | 3.817.887 | 1.908.939 | 962.535 369.165 259.305 315.925
2023 Yili
Tahmini 81.267.965 | 4.141.393 | 2.116.643 | 1.011.504 | 386.540 248.705 375.978

Kaynak, Veri yili: “2023 yili igin il ve Bélge diizeylerinde Nifus Projeksiyonu® , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan

Turkyilmaz; Hacettepe Universitesi Niifus Etitleri Enstitiist; 2008

Tematik Harita 2. Niifus Projeksiyonu Tematik Haritasi

210 2013 2018 2

SAKARYA 2070 2013 2018 2023

Kaynak, Veri yili; “2023 yili icin [l ve Bdlge diizeylerinde Niifus Projeksiyonu' , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan Tiirkyilmaz; Hacette-

pe Universitesi Niifus Etiitleri Enstitiisi; 2008

EKONOMIK VERILER

Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan onlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya

baslamistir. ABD’de ilk c¢eyrek blylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci

ceyrekte de slirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte

blylime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro boélgesindeki riskleri

arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ¢ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle

tekrar resesyona girmistir.
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Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma
onlemleri almaktadir. OECD 6ncii gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biliyiime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime 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 borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri Isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.
2012 yihnin dordiinci ¢eyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama slirmustir. Hem

gelismis UGlkeler hem de gelisen Ulkelerin blylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ¢eyreginde de etkili olmustur. Kiiresel 6lgekte yasanan bilyimedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin stirdiiriliiyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri

ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri sirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 vyilinin ikinci yarisinda girdigi biylime
strecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, blylime oranini bu yillar igin
sirasiyla ylzde 3,7 ve yiizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis Ulkelerde i¢ talepte belirli
bir artis kaydedilmis olmasina karsin blylmenin henliz potansiyel dlzeye ulasamadig
belirtilmektedir. IMF kalkinmakta olan (lkeler ve gelismekte olan piyasalar igin biyliime oranini

2014 yiliigin ylizde 5,1, 2015 yili igin ise ylizde 5,4 olarak 6ngérmektedir.
TURKIYE EKONOMISi

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime gostermistir. ilk i ceyrek
doénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biylime yiizde 2.2 olmustur. Bliyimede yavaslama her
sektoérde hissedilmistir. Ekonomide ig tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artisina dayall
blylime gergeklesmistir.2013 vyilinda blylime performansinda goéreceli bir toparlanma
performansi beklenmektedir. IMF, Tirkiye’'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda biyliyecegini tahmin

etmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2013’ln ilk ¢eyreginde %3, ikinci ¢eyreginde %4,5, G¢linci ¢eyreginde %4,4
oraninda blylumustlr. Tlrkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

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

4.2.1. KOCAELIiLi

Kocaeli, Marmara Bolgesinde Asya ve Avrupa’yl birbirine

baglayan kavsak konumundadir. Kocaeli ili, Marmara Isanbul

Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Béliimi'nde, 29° 22'—30° 21' i

dogu boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer
alir. Dogu ve glineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa
illeri, batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve

istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. il merkezi

b-Darica
c-Sapanca Goli

izmit'in dogusundan gecen 30° dogu boylami Tiirkiye saati

icin esas kabul edilir. Yiizélglimii 3.623 km? olan Kocaeli ilinin 2013 yil niifusu Adrese dayali niifus
kayit sistemine gére Kocaeli’'nin genel niifusu 1.676.202 kisidir. Km2ye disen niifus miktari 464
kisiye ulasarak istanbul’dan sonra ilkenin en kalabalik ili olmustur. Yizélgimii bakimindan
Tirkiye’'nin en kiigik 7. ilidir. Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en onemli etken, tim ulasim
olanaklarina sahip olmasidir. Kara ve demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve
Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da onemli bir boyuta
ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi énemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinlig, yatirimlar
acisindan Kocaeli’ni dncelikli kilmaktadir. Kocaeli’nin sehir merkezi izmit’in istanbul’a uzaklig 85
km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren
hemen yakinindaki Sabiha Gokg¢en Havalimani ile diinyaya agilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM
otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica
Uluslararasi Sabiha Goékgen Havalimani’na 50 km. mesafededir. 2’si Kamu Limani (Derince ve
Yarimca) ve 36 Ozel iskele ile deniz ulasimi olanaklari agisindan tim Anadolu’'nun en ig
noktasindadir. Uluslararasi Fuar Merkezi, Kartepe’de kis turizmi, tracking, izmit Kérfezi, Sapanca
Goll, Karadeniz kiyilarinda bulunan Kefken ve Kerpe’'nin dogal glizellikleri ile Kocaeli ayni zamanda
bir turizm kentidir. Ayrica Karadeniz kiyillari éniimizdeki yillarda ulusal ve uluslararasi Turizm

merkezi olmaya adaydir.

Kocaeli Sanayi Odasina bagl yaklasik 2200 sanayi kurulusu faaliyetini strdirmektedir. Sanayi
kuruluslarinin yaklasik 153 tanesi yabanci sermayelidir. Sanayi kuruluslari agirlikli olarak Gebze,
izmit ve Korfez ilcelerinde toplanmistir. Ulkenin en biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde
bulunmaktadir. Kocaeli Tirkiye’nin ikinci blylk sanayi kenti olup, imalat sanayi agisindan Ulke

icindeki payr %13, dis ticaretteki payi ise %15,4’diir. Sektorlerin GSMH’sI %73,4 ile sanayiden
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karsilanmaktadir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin Tirkiye icerisindeki payi
incelendiginde Ulke Kimya sanayinin %28si Kocaeli'nden karsilanmaktadir. Bunu sirasiyla metal
esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir.Otomotiv sanayinin yani sira

gelismekte olan diger onemli sektorlerimiz ise deniz tasitlari ve yat sanayi ile ICT bilisim

sektorleridir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak
Gzere, 12 organize sanayi bolgesi
bulunmaktadir.  Bolgede yogunlasan sanayi
kuruluslar ile birlikte, bilimsel arastirma ve
gelistirme merkezleri de Kocaeli'nde vyer
almaktadirlar.  Kocaeli  Universitesi, bolge

sinirindaki  Sabanci  Universitesi, Marmara

Arastirma Merkezi, Gebze Yiksek Teknoloji
Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK
Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelismesine olanak

saglayacak kurum ve kuruluslardir.
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4.2.2. KARTEPE iLCESI

ilce izmit Korfezi ile Sapanca Goli arasinda yer
almaktadir. ilge'nin bati bolgesinde Kdsekdy ve
Arslanbey vyerlesim alanlari dahil olmak (zere,
doguya dogru ilerlendiginde, Kdsekdy'iin hemen
batisinda Sarimese, kuzey kesimde Uzungiftlik,
Uzuntarla ve Esme, gilney kesimde Suadiye,
Blylkderbent ve Masukiye, orta kesimde Acisu

yerlesimleri bulunmaktadir. ilce, doguda Kosekody

yerlesim alanindan baslayarak batida Sapanca Goli

ve Sakarya sinirina, yine glineyde ve glineydoguda Kartepe Dagi'ni igine alacak sekilde Sakarya
sinirina, gilineybatida ve giineyde Basiskele ilcesine, kuzeyde izmit ilcesine dayanmaktadir. Késekdy
sinirlari iginde Tiirkiye'nin dncii sanayi kuruluslar mevcut olup, bazi sanayi kuruluglari son senelerde

ekonomik nedenle kapatilsa da yeni agilan tesislerle 6Gnemini korumaktadir.

22.3.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige giren 5747Sayil Biyuksehir
Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
ile; Uzungiftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu, Masukiye, Bliylikderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk
kademe belediyelerinin tizel kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Késekdy ilk Kademe
Belediyesine katilmistir. Késekdy Belediyesi merkez olmak, Sultaniye, Pazarcayiri, Ornekkoy,
Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye, Avluburun, Esme Ahmediye, Ketenciler koyleri
baglanmak ve Késekdy Belediyesinin adi Kartepe olarak degistiriimek iizere Kocaeli ilinde Kartepe
ilcesi olusturulmustur. ilcenin Yizélglimi 269 km2 dir. Kartepe ilgesinin niifusu 203 ADKS 'ne gére

101.692 kisidir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIiz

Degerleme konusu gayrimenkuller, tapuda; Kocaeli ili, Kartepe ilcesi,
- Masukiye Mahallesi, Akglirgen Mevkii, 884 parsel numarasinda kayith “Tarla”

- Uzuntarla Mahallesi, Koykarsisi Akglirgen Mevkii, 165 ada, 9 parsel numarasinda kayitl

“Depolama Tesisleri”
- Uzuntarla Mahallesi, Akglirgen Mevkii, 165 ada, 17 parsel numarasinda kayith “Tarla”
- Uzuntarla Mahallesi, 373 ada, 6 parsel numarasinda kayith “Arsa”dir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Kazakburun Mahallesi, D-100 Karayolu
(izmit - Adapazari Yolu) iizerinde konumludur. Yakin cevresinde; akaryakit istasyonlari, magazalar
ile gesitli imalat, depolama ve sanayi sektoriine ait tesisler (Tire Kutsan Kagit Sanayi, Elimsan
Kimya vb.) ve bos parseller ile tarim arazileri bulunmaktadir. Tasinmazlar, TEM Otoyolu Adapazari

giselere 3 km., Kartepe Belediyesi“ne 6 km., izmit merkeze ise yaklasik 17 km. mesafededir.

a | 5
““ - B
22r
Rt R
- - - A
FATIH SULTAN HEHIETQ
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkin oldugu
gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak istanbul’dan
hareketle izmit istikametine dogru ilerlenir. Kartepe ilgesine geldikten sonra sag tarafta yer alan

Cengiz Topel Havaalani yaklasik4 km gecildikten sonra degerleme konusu tasinmazlara ulasilir.
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~ 165 ada 9 parsel

165 ada 17 parsel

884 parsel
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5.3. MULKIYET ANALizi

ANA GAYRIMENKUL

iLi KOCAELI ILGESI KARTEPE
BUCAGI MAHALLESI MASUKIYE
KOGYU MEVKIi AKGURGEN
PAFTA 35 ADA

PARSEL 884 NITELIK TARLA
YUzZOLCUMU (m?) 19.820 m? SINIRI PLANINDADIR.

BAGIMSIZ BOLUM (---)

BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO  --- ARSA PAYI
NIiTELIGI EKLENTILER
. REYSAS GAYRIMENKUL .
MUK YATIRIM ORTAKLIGI A.S. l512 11
CILT/SAYFA 9-871 TARIH/YEVMIYE 31.12.2010-16099

TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Kartepe Tapu Sicil Midirligi’nde, 18.12.2014 tarih saat 14.05

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gére tasinmaz (izerinde;
irtifak Hanesi:

- TEK Genel MiidirlGigii lehine 300,-m2“lik kisim Gizerinde daimi irtifak hakki vardir.(27.11.1981
tarih ve 3808 yev.)
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ANA GAYRIMENKUL

iLi KOCAELI iLCESI KARTEPE
BUCAGI MAHALLESI UZUNTARLA
KOYU MEVKii KOY KARSISI AKGURGEN
PAFTA - ADA 165
PARSEL 9 NITELIK DEPOLAMA TESISLERI
YUz6LCUMU (m?) 36.333,90 m? SINIRI PLANINDADIR.
BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO - ARSA PAYI
NITELiGi EKLENTILER
. REYSAS GAYRIMENKUL .
MALIK YATIRIISVI ORTAKLIGI A.S. HISSE L
CILT/SAYFA 23-2326 TARiIH/YEVMIYE 31.12.2010-16092

TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Kartepe Tapu Sicil Midirligi’'nde, 18.12.2014 tarih saat 14.05

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gore tasinmaz lizerinde;
irtifak Hanesi:

- TEK Genel Midiirliigii lehine 1.373,-m2lik kisim Gzerinde daimi irtifak Tiirkiye Elektrik Kurumu
hakki vardir. (03.10.1967 tarih ve 4620 yev.)

- Etibank Genel Mudiirlagi lehine 32,5 m2“lik kisminda irtifak hakki vardir. (19.09.1968 tarih ve
5175 yev.)

- Kuvvetli Akim Elektrik Dagitim Tesisatinin bakim isletme ve tesisatinin dair talimatnamesinin 89
ve 110. Maddeleri uyarinca 280 m2"lik sahada Etibank Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tesis
edilmistir. (23.11.1964 tarih ve 3438 yev.)
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ANA GAYRIMENKUL

iLi KOCAELI iLCESI KARTEPE
BUCAGI MAHALLESI UZUNTARLA
KOYU MEVKii AKGURGEN
PAFTA - ADA 165
PARSEL 17 NITELiK TARLA
YUzO6LCUMU (m?) 22.053,92 m? SINIRI PLANINDADIR.
BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO - ARSA PAYI
NITELiGi EKLENTILER

. REYSAS GAYRIMENKUL .
MALIK YATIRIISVI ORTAKLIGI A.S. HISSE L
CILT/SAYFA 22-2282 TARiIH/YEVMIYE 31.12.2010-16089

TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Kartepe Tapu Sicil Midirligi’nde, 18.12.2014 tarih saat 14.05

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gore tasinmaz lizerinde;
irtifak Hanesi:

- TEK Genel Midirliigi lehine 946,-m2“lik kisim {zerinde irtifak hakki vardir.(30.11.1981 tarih ve
3846 yev.)
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ANA GAYRIMENKUL

iLi KOCAELI iLCESI KARTEPE
BUCAGI MAHALLESI UZUNTARLA
KOYU o MEVKii -

PAFTA G24D03B3C ADA 373

PARSEL 6 NITELIK ARSA
YUzOLCUMOU (m?) 1.066,11 m? SINIRI PLANINDADIR.
BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO - ARSA PAYI

NITELiGi EKLENTILER

MALIK $§¥f§f\fggﬁ\“‘f§gf§;_ HisSE 767/1200
CILT/SAYFA 43-4332 TARIH/YEVMIYE 31.12.2010-16087

TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Kartepe Tapu Sicil Midirligi’'nde, 18.12.2014 tarih saat 14.05

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gére tasinmaz lizerinde;
irtifak Hanesi:
- TEK lehine 1.373,-m2“lik kisminda irtifak hakki.(03.10.1967 tarih ve 4620 yev)

- Etibank Genel MudurlGgi lehine 32,5 m2“lik kisminda irtifak hakki. (19.09.1968 tarih ve 5175
yev)

- Kuvvetli Akim Elektrik Tesisatinin bakim isletme ve tesislerine dair talimatnamenin 89. Ve 110.
Maddeleri uyarinca 280 m2“lik sahada 70 lira bedel karsiliginda Etibank Genel Midirligii lehine
irtifak hakki tesis edilmistir.( 23.11.1964 tarih ve 3438 yev.)

- TEK lehine 1.373,-m2“lik kisminda irtifak hakki.(26.07.1962 tarih ve 2140 yev.)

- TEK lehine 1.373,-m2“lik kisminda irtifak hakki.(29.11.1964 tarih ve 3563 yev.)
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALizi

6.1.iIMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERi

165 ada/9 numaral parsel; Kartepe Belediyesi imar Midirligiinden alinan bilgilere gére
degerleme konusu tasinmaz; 02.04.2010 tasdik tarihli ilgili Belediyesi onayli - 13.08.2010 tasdik
tarihli Biiyiiksehir Belediyesi onayli Uzuntarla 1/1000 &lcekli Uygulama imar Planinda;

7.472 m? orta mesafede mutlak tarim alani,

1.093 m? Park alani,

2.966 m? Teknik alt yapi alani,

17.888 m? Sanayi Depolama Alani ve

6.914,9 m? lik kisim ise yol ve otopark alaninda kalmaktadir.

2.966 m? Teknik Alt yapi alaninda kalan kisim icin yapilasma sarti, Kaks 0,50, Hmax 3 kat
seklindedir.

17.888 m? Sanayi depolama alaninda kalan kisim igin yapilasma sarti, Kaks 0,40, Hmax serbest,

idari yapilarda hmax 9,50 seklindedir.
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165 ada/17 numaral parsel; 15.08.2008 onay tarihli, 1/25000 &lcekli Nazim imar Planinda
“Tanimsal Niteligi Korunacak Alan” ve iSO orta mesafe koruma alani sinirlari icerisinde yer

almaktadir.

884 numaral parsel; 02.02.2010/1293 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Masukiye Koruma Amach
Uygulama imar Planinda “Bag ve Bahge Niteligi Korunacak Alan” sinirlari icerisinde kalmakta

olup, yapilasma sarti KAKS: 0,05 Hmax: 6,50 seklindedir.
Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 843 m? terki oldugu bilgisi 6grenilmistir.

373 ada/6 numaral parsel; 02.04.2010-32 nolu Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama imar

Plani“nda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” sinirlari igerisinde kalmakta olup, Emsal 0,60, Hmax

9.50 m. seklindedir.
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imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
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imar Paftasi Ornegi (1/5.000)
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imar Paftasi Ornegi (1/25.000)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Masukiye Koy, 35 pafta, 884 parsel lizerindeki “Tarla” vasifli tasinmaz
ve Uzuntarla Koy, 165 ada 9 parsel Uzerindeki “Depolama Tesisleri” 165 ada 17 parsel “Tarla”
nitelikli tasinmazlar ile Uzuntarla Koy, G24D03B3C pafta, 373 ada ve 6 parselde konumlu “Arsa”

nitelikli tasinmazlardir.

-165 ada/ 9 parsel: Degerleme konusu miilk Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Kéyii 165 ada 9
parsel numarali 36.333,90 m2 yiizélglime sahip “Depolama Tesisi” vasifli tasinmazdir. Parsel diiz

bir arazi yapisina ve dikdortgene benzer geometrik forma sahiptir.

D-100 karayoluna cepheli olan parsel lizerinde tek katl ve yaklasik 5.230,-m2 kapali alanli depo
binasi, tek katli ~450,-m2 kapali alanli ofis/depo binasi ve ~20,-m2 kapal alanli bekgi kultibesi ve
~150,-m2 dinlenme alani ile ~4.200,-m2 alanli temel betonu bulunmaktadir. Parsel lizerinde yer
alan yapilar yaklasik 5.850 m2dir. Parsel kismen saha betonu kaphdir. ilgili belediye incelemesi
esnasinda, tasinmazlara ait herhangi bir bilgi/belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma
izin belgesi vb.) rastlanilmamistir. Tasinmazlarin degerlemesi mevcut durum dikkate alinarak

gerceklestirilecektir.

-165 ada/ 17 parsel: 22.053,92 m2 yuzoélgimli gayrimenkul, diiz bir topografyaya sahiptir. S6z
konusu gayrimenkul, 165 ada/9 parsel numarali gayrimenkule bitisik, D-100 karayoluna ikinci
parsel konumundadir. Ulasim 165 ada/9 no.lu parselden saglanmaktadir. Parsel Gzerinde herhangi

bir yapi yer almamaktadir.

- 884 parsel: 19.820,-m2 yuzo6lcimli gayrimenkul, diz bir topografyaya sahiptir. 165 ada/17
parsel numaral gayrimenkuliin glineyinde yer almaktadir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi yer

almamakta olup herhangi bir yol lizerinden ulasim saglanamamaktadir.

- 373 ada/ 6 parsel: 1.066,11m?2 yiiz6l¢cimli gayrimenkul, diiz bir topografyaya sahiptir. 165 ada/9
parsel numaral gayrimenkulin karsisinda, D-100 karayoluna cepheli bir konumda yer almaktadir.

Parsel lizerinde herhangi bir yapi yer almamaktadir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULLERIN OLUMLU OZELLIKLERI

> D-100 karayoluna cepheli tasinmazlarin ulasilabilirligi ist seviyede olmasi,
> Bolge genelinde ve tasinmazlara yakin konumda 6nemli sanayi kuruluslarinin yer

almasi,

> 373 ada 6 parsel ve 165 ada 9 parsel D-100 otoyolundan goériintrliginin olmasi

dolayisiyla reklam ve tabela avantajinin bulunmasi.

> 373 ada 6 parsel ve 165 ada 9 parsel numarali parsellerinin D-100 karayoluna cepheli

olmasi

8.2. GAYRIMENKULLERIN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> 165 ada, 9 nolu parselin kismen Tarimsal niteligi korunacak alan, kismen otopark,
kismen yesil alan, kismen yol alaninda kalmasi

> 884 parselin Tarimsal nitelikli diisiik imar hakkina sahip olmasi
> 165ada, 17 parselin Tarimsal Niteligi Korunacak alanda kalmasi

> 373 ada 6 parsel numarali tasinmazin hisseli milkiyet olmasi

8.3. EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

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

gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

165 ada/9 numaral parsel; Terkleri yapildiktan sonra imarh kisimlarda teknik altyapi ve sanayi
depolama alani olarak, 165 ada/17 numarali parsel; Tarimsal niteligi korunacak alan olarak, 884
numaral parsel; Bag ve Bahge Niteligi Korunacak Alan olarak, 373 ada/6 numaral parsel; Konut

Disi Kentsel Calisma Alani olarak kullaniimasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu D-100 Karayolu’na cepheli ticaret imarli Kaks:0,60 olan
11.244 m? arsa 3.500.000 TL bedel ile satiliktir. (311 TL/m?)

TEL: 05325414958

Emsal 2:

Tasinmaza yakin konumda D-100 Karayoluna cepheli 6.520 m? alandan olusan E:0,60, Hmax:9,50,
sanayi arsasi 1.925.000TL bedelle satiliktir.(295TL/m?)

TEL:0 262 3111113

Emsal 3:

Tasinmaza yakin konumda D-100 Karayoluna yakin tarla vasifli 10.600 m? alanli parsel 480.000 TL
bedelle satiliktir.(45TL/m?3)

TEL:0 262 322 40 66

Emsal 4:

Tasinmaza yakin konumda D-100 karayoluna yakin dogal sit alaninda kalan 18.000 m2alanl parsel
2.000.000TL 'den satiliktir.(111 TL/m?)

TEL:0 262 353 42 55

Emsal 5:

Tasinmaza yakin konumda D-100 karayoluna cephesi olan 3.400 m? kapali alanh fabrika 5.200.000
TL bedelle satiliktir.(1.529 TL/m?)

TEL:0 262 37534 23

Emsal 6:

Tasinmaza yakin konumda D-100 karayoluna cepheli 5.700 m? arsa (izerinde 1.200 m? acik alanh,
4.500 m? kapali alandan olusan fabrika 6.500.000 TL bedelle satiliktir.(1.444 TL/m?)

TEL: 0532543 24 38

Emsal 7:

Tasinmaza yakin konumda site icerisinde yer alan 3+1 120 m? alana sahip 2 katli villa 200.000 TL
bedelle satiliktir.(1.666 TL/m?)

TEL: 0533 662 83 87
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BOLUM 10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve 165 ada 9 parsel i¢in “Depolama
Tesisi” nitelikli olmasi nedeniyle ayrica maliyet bedeli yaklasimi kullaniimistir. Tasinmazin
bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari ulasim aksina olan cephesi,
alan ve konumu, mevcut imar durumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, gibi
degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi

yapilmistir.

165 ada 17 parsel: 22.053,92 m? X 50 TL/m? = 1.102,696 TL olup 1.100.000 TL

takdir edilmistir.

165 ada 9 parsel icin Maliyet Bedeli Yontemi:

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yiz 6l¢imi m? degeri 125 TL/m? olarak

kabul edilmistir.

2014 yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlk hizmetlerine esas olan sinifi

dikkate alinarak 2C yapi sinifinda kabul edilmistir.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelere gore yaklasik 16 yillik oldugu kanaatine variimistir.

16-20 yas arasi taginmazlar i¢in amortisman payi dislmustir.

Arsa Degeri: 36.333,90 m? X 125 TL/m?=4.541.737 TL

Yapi Degeri: 5.850 m? X 400 TL/m? X 0,80(Yipranma Payi) = 1.872.000 TL

Ayrica %30 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(4.541.737 TL +1.872.000 TL ) x 1.30 = 8.337.858 TL olup 8.340.000 TL

Emsal Karsilagtirma Yontemi

Deger=5.850 m? x 1.500TL/m?=8.775.000 TL
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Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yliz 6l¢imi m? degeri 250 TL/m? olarak

373 ada 6 parsel icin Maliyet Bedeli Yontemi:

kabul edilmistir.

2014 yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlk hizmetlerine esas olan sinifi

dikkate alinarak 3B yapi sinifinda kabul edilmis olup, proje gelistirme hesabi kullanilmistir.
Parsel Alani= brit alani: 1.066.71 m? Parselin tamami

insaat Taban Alani: 1.066.71 m?x 0,60 = 640 m?

Toplam insaat Maliyeti = 640 m? x 650 TL/m? = 416.000 TL

insaat maliyeti + arsa maliyeti + yatinmci kari = Toplam ciro

(416.000 TL + arsa maliyet ) x 1,45 ( kar orani) = 960.000 TL ( 640 m? insaat x 1.500 TL/m?)
Arsa icin atfedilecek deger yaklasik: 246.068 TL olup, 245.000 TL dir.

Parselin hisseli olmasindan dolayi proje gelistirmede parselin tamami hesaplanmis olup, Emsal
karsilastirma yénteminde ise hissesine diisen alan igin deger takdir edilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi

373 ada 6 parsel: 1066,11m? X 767/1200(Hisse) X 250 TL/m? = 170.355 TL olup 170.000TL

RAPOR NO: 2014-SPK029 Sayfa|32



CJ A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yiiz dlgimi m? degeri 65 TL/m? olarak kabul

884 parsel icin Maliyet Bedeli Yontemi:

edilmistir.

2014 yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlk hizmetlerine esas olan sinifi

dikkate alinarak 3B yapi sinifinda kabul edilmis olup, proje gelistirme hesabi kullanilmistir.
Parsel Alani= brit alani: 19.820 m?

insaat Taban Alani: 19.820 m? x 0,05 = 991 m?

Toplam insaat Maliyeti = 991 m? x 650 TL/m? = 644.150 TL

insaat maliyeti + arsa maliyeti + yatinmci kari = Toplam ciro

(664.150 TL + arsa maliyet ) x 1,45 ( kar orani) = 1.486.500 TL (991 m? insaat x 1.500 TL/m?)

Arsa icin atfedilecek deger yaklasik: 361.022 TL olup, 360.000 TL dir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi

884 parsel: 19.820 m? X 65 TL/m? = 1.288.300 TL olup 1.290.000 TL
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkin bulundugu konum, ¢evresinin 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 yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, yasal hali ve buna baglh hukuki islemlerinin analizleri
sonucunda, tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde “884 parsel ve 165 ada 17
parseller Tarla, 373 ada 6 parsel arsa, 165 ada 9 parsel ise depo” olarak yer almasinda herhangi

bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;
Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Masukiye Mahallesi, 35 pafta ve 884 parsel iizerinde yer alan tarla icin;

1.290.000 TL *
(Birmilyonikiylisdoksanbinyiiztiirklirasi)
(554.195 $ — 454.385 €)**

Takdir edilmistir.

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Kéyii, 165 pafta ve 17 parsel iizerinde yer alan tarla igin;

1.100.000 TL *
(Birmilyonyuzbintiirklirasi)
(472.569 $ — 387.460 €)**

Takdir edilmistir.

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Kdyii, G24D03B3C pafta 373 ada ve 6 parsel iizerinde yer

alan arsanin 767/1200 hissesi igin toplam;

170.000 TL *
(Yiizyetmisbintiirklirasi)
(73.033 $ — 59.880 €)**

Takdir edilmistir.
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Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Koyii, 165 pafta ve 9 parsel iizerinde yer alan Depolama

Tesisi i¢in toplam;

8.775.000 TL *
(Sekizmilyonyediyiizyetmisbesbintiirklirasi)
(3.769.815 $ — 3.090.877 €)**

Takdir edilmistir.

e *Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e **30.12.2014 tarihi itibariyle 1 USD=2,3277 — 1€=2,8390 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER

165 Ada 9 Parsel
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165 Ada 17 Parsel ve 884 Parsel

373 Ada 6 PArsel
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BOLUM 13. SERTIFIKALAR

~ISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozitif
Gaynmenkul Degerleme AS.

Adres: Titiincii Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Gbztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik ===
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalari, en iyi ve en yiiksek =
kullamm degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etlidleri :
Kapsam Digi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NiS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulusumuz, yukandaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yonetim Sistemi'ni kurmus ve =

sirdirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina, ="
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi =
surece 27.04.2013 tarihine kadar gecerlidir. =

1. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2011. géél’/‘n’q =
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 %ﬂﬂlg

NiSSERTAdma rtiﬂka\n Onaylayan
Bu belgenin gecerliligi ile ilgili bilglyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bélime bandrol yapistnbp imzalanir. 1.yl ve 2. il penvodll:
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol yapistiriip imzalanmamig alan belge?er i

Adres: Gimat 3. Blok No:20 PK 06370

Macunkay Ankara — Tarki

Tel: 0312-397 60 09-397 07 87

Faks 0312397 00 58 E-mail nissert@nisser com
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