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YONETICi OzETi

Q A pozitif
Gayrmenkul Dederfeme AS

RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARiH / NO

07.08.2012 / 2012-SPK026

SAHA TESPIT TARiHi

07.12.2012

RAPOR TARiHi

11.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler Kéyii, 58 pafta, 1328 parsel tizerindeki 5

adet depo binasi ve idari bina ve arsasi

ADRES

Yiiceler kdyi, Yali mevkii, 58 pafta 1328 parsel Unye / Ordu

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” adina kayith Ordu ili, Unye
ilcesi,Yuiceler kdyli 58 pafta, 1328 numarali parsel

iMAR DURUMU

1328 numarali parsel; Mevzi imar Plani sinirlari dahilinde, E:1.00, H
max: 10,50 m, yapilanma sartlariyla “Findik Depolama Alani“nda
kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

21.497,70 m?

DEGERLEMESi YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

7.550 m? (Mimari projeye gore)
7550 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

7.929.000 TL
(Yedimilyondokuzyiizyirmidokuzbintiirklirasi)
(4.421.457 USD —3.418.261¢€)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
Ahmet PINARBASI
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Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

BOLUM 1. SERTiFIKASYON VE ONAY

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

olusmaktadir.

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

yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir 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 higcbir 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 hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

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

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidi, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamhgi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
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Cayrmenkul Dederfeme AS

tespiti ve gevre jeofizigi konulari degerleme galismasini sirdiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

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

konulari incelemek 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 ¢ergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

Bu rapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240

F. Esra PINARBASI
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Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 07.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 07.12.2012 tarihli, 2012-SPK026 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler kdyii, 58 pafta, 1328 numarali parselde konumlu miilkiyeti
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait, depolama alanlarindan olusan yapinin
11.12.2012 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.12.2012 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 10.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NiN 08.08.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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Q A pozitif
Caynmenkul DeQerieme A §

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

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

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

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - - -
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Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERi *

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

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

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

! IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlari
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Alic1 ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi
3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarlklar sonucunda
varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi onerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince g¢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
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 slirdliren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, slregelen 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 Yaklagimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet

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

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligu, 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.

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,
mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 6lgimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacag disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr duasilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.
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Calismalarda gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, mlteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve ge¢cmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

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

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
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

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nlifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, 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 baglilk, tiizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

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

yasamaktadir.

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

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

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

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

’T.C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011, 27.01.2012, SAYI:16
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» MNifus Piramidi, 2011
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Nifusun % 67,4’ 15 ile 64 yaslari arasindadir.

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

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

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

ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

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

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

4.1.5. EKONOMIK VERILER

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

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

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

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

ragmen biylme dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu goriilmektedir.

Tﬂtklye Ekonomisi Temel Gastergeler

ATI A A Y ; e Y Y 1 / C
0100 ' 9.54 ' 221 44.4 ' 137 1.52 6.50
01002 8.7 76 45.0 105 1.58 6.50
201003 9.24 3.2 327 13 1.45 7.001
201004 6.40 43.6 39.6 1.4 155 650
2011 Q1 359 56.9 324 108 1.54 6.5
20112 , 6.24 77 213 v 92 1.62 | 825
2011 G3 6.15 774 18.1 88 1.8 575
2011 04 , 1045 71.2 17.4 ' 98 1.0 | 575
20120) 10.43% 77.1% 2037 1.78 575

KAYNAK: TOREIYE ISIATISTIE KURWAL TC MERKEZ BANCASL MALIYE BARENDS

c VERILER (EYREX BONEMIN SO AYT TIBARINE
(1) M8 Popnko folzt oleck | bofedk repo folz oroney kddizvimoy o Dasiarmenr. [2)OCAL (37 SONAT
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BIiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ORDU iLi

40-41 derece kuzey paralelleri, 37-38 derece dogu meridyenleri arasindadir. Kuzeyinde Karadeniz,
dogusunda Giresun, batisinda Samsun, glineyinde Sivas ve Tokat illeri ile ¢evrilidir. Orta ve Dogu
Karadeniz boliimlerinde topraklari bulunmaktadir. Yiizélglimi 5.963 km2“dir. Ordu ili genel olarak
dagliktir. Bunlar Canik ve Dogu Karadeniz Daglari“dir. Kiyiya paralel uzanir. Batidan doguya dogru
yikseklikleri artan bu daglar, akarsular tarafindan kesilerek derin vadiler veya yaylalar meydana
getirmislerdir. Ordu“da tipik bir Karadeniz iklimi hakimdir. Genelde iliman bir iklim yapisina sahip
olmakla, cografi yapisi itibariyla, deniz ve kara olmak Uzere iki farkh iklim karakteri gosterir. Kiyi
seridinde yayvan yaprakli etek ormanlari ve fundalar gorilir. Orman etekleri ile yaylalar arasinda

kalan kesimde ise, yayvan yaprakli, karisik ve igne yaprakl bitki 6rtlist gorilir.

B 1Derace
2Dearece
3Derece

0R$u "

D SDerece

'ig,;« : e il merkezi
(7 o 3 ) llge merkezi
= Bucak merkezi
— DiriFaylar{MTA)
e YOI N
— QOtoban
e Demiryolu
Nehir
— llge sinin
— YT 0 5 Km
__|

4.2.2. UNYE ILCESI

41° kuzey paraleli ve 37° dogu meridyenleri arasinda, Karadeniz Bolgesi'nin, Orta Karadeniz
boélimiinde yer alir. Orta Karadeniz Bolgesi'nin 2“nci en gelismis ilgesidir, Ordu iline bagl bir
ilcedir. Ordu ilinin kuzeybatisinda yer alir. Dogusunda Fatsa, batisinda Terme, glineyinde Caybasi,
Akkus ve Kumru ilceleriyle komludur. Kuzey sinirini Karadeniz kiyilari gizer. Bu sinirlar iginde Unye

ilcesi“nin yiizélcimi yaklasik 440 km2dir.

ilcede tipik Karadeniz iklimi gorilmektedir. Ancak arkadan gegen dag yikseltilerinin azalmasiyla
Dogu Karadeniz'e gbére daha az yagis almaktadir. ilge ekonomisi temel olarak tarima

dayanmaktadir. ilce yerleskesinin biyiik kismini findik bahgeleri kaplamaktadir. Unye de hurma,
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misir, karaldhana ve son yillarda iklimin elverisliligi nedeniyle kivi Gretimi artmaktadir. Tarim

disinda ilgenin en biiyiik sanayi kurulusu Unye Cimento Fabrikasidir.
Ordu ili, Unye ilgesi deprem haritasina gére 3“lincii derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

2010 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére Ordu ili, Unye ilcesi“nin niifus bilgileri asagidaki
tabloda verilmistir.

1l/ilce merkezleri Belde/kiyler Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Unye 75.711 37.120 38.591 38.697 19.476 19.221 114.408 56.596 57.812
Ordu 404.390 200.649 203.741 314.793 157.737 1606956 719.183 358.380 360.797
4.2.3. SEKTOREL ANALIZ

iLIN SANAYi YAPISI

Ordu’da ekonomi tarim ve hayvancilik sektérlerine dayalidir ve sanayi ise gida sektorii basta olmak
Uzere bazi sektorlerde gelisme asamasindadir. Sanayi sektorl heniliz gelisme asamasinda olmakla
birlikte, ilde tlkemizin sayili sanayi kuruluslar arasinda yer alan biyik isletmeler de mevcuttur.
Mevcut tesislerin tamamina yakini yérenin dogal kaynak zenginligini degerlendirmeye yonelik

olarak kurulmustur. Bitin bunlarin yaninda kiiglik 6lcekte Sit isleme tesisleri mevcuttur.

iLIN TICARET YAPISI

ilde ihracatin biiyik bir kismini yaklasik %70’ i Natiirel i¢ findik ve islenmis findik Griinleri teskil
etmektedir. Bunun yaninda MDF, laminant Parke, Cimento, cesitli Maden cevherleri, Aycicegi yagi
gibi Urlnler ihracatin en 6nde gelen kalemleridir.

il ithalatinda ise ev ve isyerlerinde yakacak olarak kullanilan kémiir, Kerestelik Tomruk, MDF ve
laminant parke yapiminda kullanilan odun, dekoratif kagit, Gre, metanol, findik tariminda
kullanilan gesitli ilaglama makineleri, kiiclik el aletleri gibi tirlinlerde ilde ithal edilmektedir. Biitin
bu ihracat ve ithalati yapan firma sayisi toplam 55 adet civarindadir.

il bal tretiminde Ulke genelinde iretim bakimindan 2.sirada olup toplam 2011 yili icerisinde

yaklasik 9.000. Ton bal tiretilmistir. Ayrica 2011 yilinda ilde 4000 Ton Kivi Giretimi gergeklesmistir.

ilde toplam 3 adet Ticaret ve Sanayi Odasi- 3 adet Ticaret Borsasi- 1 adet Esnaf Odasi Birligi
Baskanligi, ayrica il ticaretinde sahis sirketleri haric 2011 yili toplam 3840 adet cesitli tipte firma

faaliyet gostermektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM - ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu tasinmaz, Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler kdyii, Yali mevkii, 58 pafta 1328 parsel
Uzerinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'ye ait idari bina ve depolama
binalaridir. Konu gayrimenkul ilgenin ¢arsi olarak tabir edilen mevkiine yaklasik 9.5 km glineydogu,
Karadeniz sahil yoluna 800 metre giiney mesafede konumlu olup, bulundugu bdlgedeki cevre
yapilasmasina bakildiginda; bosluklarla insa edilmis 1-3 kath bahceli koy evleri, birka¢ kamu binasi
haricinde fazla bir yapilasma bulunmamaktadir.Bolgedeki arazilerin blytk bolimi findik bahcesi

niteligindedir.

|» G
/j KONUMUZ

/ GAYRIMENKUL

KONUM KROKIiSi
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Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Unye merkezden Karadeniz Sahil yolu lizerinde doguya

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BiLGILERi

dogru yaklasik 9 km gidildikten sonra, Yiiceler ilk. Okulunun da yer aldigi yola girilir.Bu yol

Uzerinde gliney istikametine yaklasik 800 metre ilerlenir ve sol tarafta yer alan milke ulasilr.

Konu miilk, Unye Merkeze 12 km, Ordu Merkeze 80 km, Samsun-Carsamba Havaalanina 70 km

uzaklikta konumlanmis olup, Kuzey cephesinde Yiiceler Yatili ilk6gretim Okulu yer almaktadir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi ORDU
ILGESI UNYE
KOYU YUCELER
MEVKii YALI
4 PAFTA 58
D
—
>
2 ADA -
2
L
E PARSEL 1328
>= ; . . .
g NITELIG TEK KATLI BES ADET BETON PREFABRIK DEPO VE iKi KATLI IDARI
BINA VE ARSASI
YUzZOLCUMU (m?) 21.497,70 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 14
SAHIFE 1593

TAKYiDAT BILGILERI

Konu miilkiin bagh bulundugu Unye Tapu Sicil Miidirligi’nde, 11.12.2012 tarih saat 09.00

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lzerinde takyidat bulunmamaktadir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

1328 numaral parsel; Mevzi imar Plani sinirlari dahilinde, E:1.00, Hmax: 10,50 m, yapilanma

sartlariyla “FINDIK DEPOLAMA ALANI“nda kalmaktadir.
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imar Paftasi Ornegi

Mimari Proje;
e 05.06.2008

Yapi Ruhsati :

e 05.06.2008 tarih 324/11/176 sayili yeni yapi ruhsati (7000 m? icin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

. 14.07.2008 tarih 122/24/78 sayili (7000 m? igin alinmistir.)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 58 pafta 1328 parsel lzerinde yer alan bir adet 2 kath yigma
idari bina, prefabrik dngerilmeli betonarme tasiyici sistemli tek katli 5adet depo binasi, tek kath

yigma kantar-kumanda binasi, tek katli 5 adet yigma alim-kumanda binasidir.

Depo binalari toplam 7000m2 alanh olup 10m vyiksekligindedir. Dis cepheleri betonarme
plaklardan olusmakta olup dis cephe dogramalari demirdir. Depolar mihirli olup

girilemediginden i¢ dekorasyon ozellikleri tespit edilememistir.

idari bina projeye gére yaklasik zemin kati 160m2, 1.kati 160m2 olmak {izere toplam 320m2’dir.
Binanin dis cephesi boyali, dis cephe dogramalari pvc, taban kaplamasi seramik, duvarlar plastik
boyali,islak hacimlerde taban seramik, duvarlar fayans kaplama,bina kapisi demir,ic kapilar yer

yer ahsap yer yer pvc,merkezi isitma sistemi bulunmakta olup radyatoérler paneldir.

Kantar kumanda binasi projeye gore yaklasik 30m2dir. Binanin dis cephesi boyali, dis cephe

dogramalari pvc olup girilemediginden i¢ dekorasyon ozellikleri tespit edilememistir.

5 adet alim kumanda binalarinin her biri projeye gore yaklasik 40m2dir. Binalarin dis cephesi
boyal, dis cephe dogramalari pvc olup girilemediginden i¢c dekorasyon 6zellikleri tespit

edilememistir.

Binalar haricindeki kisimlar bilyik oranda endistriyel beton kapli olup parsel yaklasik 2m

yuksekliginde betonarme +tel 6rgii duvar ile gevrilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

> Ana artere yakin sayilabilecek konumda yer almasi,

» Kullanim fonksiyonu dikkate alindiginda merkezi konumda bulunmasi,
» Parsel Gzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,

> Bolgedeki genel arazi yapisinin egimli olmasi ve blylkliglu distnildiginde emsal

parsel sayisinin fazla olmamasi

> Parselin ilave insaat alaninin olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede altyapi ¢calismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi

» Tasinmazin farkl kullanimlar icin fazla alternatifinin bulunmamasi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 58pafta 1328 numarali parsel imar planinda “findik depolama Alani”nda
kalmakta olup en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak depolama

amach kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin ve nispeten daha iyi konumlu sahile daha yakin 9500m2 imarsiz arazi 750.000 TL
bedelle satiliktir.(79 TL/m?)

TEL:4523248866

Emsal 2:

Tasinmazin 2.5 km kuzeybatisinda, sahil yoluna oldukga yakin, daha iyi konumlu, ayrik nizam 3 kat
imarli, 470 m2 arsa 125.000 TL bedelle satiliktir. (266 TL/m?3)

TEL:5423645454

Emsal 3:

Tasinmazin 2.5 km kuzeybatisinda, sahil yoluna oldukga yakin, daha iyi konumlu, ayrik nizam 3 kat
imarli, 1000 m2 arsa 250.000 TL bedelle satiliktir. (250 TL/m?)

TEL:5423645454

Emsal 4:

Tasinmazin 1 km dogusunda, daha iyi konumlu sahil yoluna cepheli E:1.30 hmax:9.50 yapilasma
sarti bulunan 15000 m2 alanli arazi 2.500.000 TL bedelle satihktir. (167 TL/m?)

TEL: 4523248866

RAPOR NO: 2012-SPK026 Sayfa|22



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin  degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.  Tasinmazin
bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi,
alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi
degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Parsel izerinde yap1 alani olarak degerlemede parsel i¢in alinan Ruhsat+Yapi Kullanma
izin Belgesi’nde belirtilen m? esas alinmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri olan kisimlar yasal durum

degerine dahil edilmemistir.

Tasinmaza c¢ok yakin konumlu birebir emsal bulunmamakta olup yakin konumlu arsa ve arazi
emsalleri mevcuttur.Konu milkiin yakin gevresinde emsal nitelikli tasinmaz bulunmamasi
olumsuz,diiz topografik yapida olmasi ve parsel alaninin blyikligli olumlu faktorler olarak

dusiinulebilir.

Ayrica 0-4 yas arasi tasinmazlar icin amortisman payi dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 21.497,70 m? X 100TL/m? = 2.149.770 TL

Yapi Degeri: 7550 m? X 615TL/m? (% 4 Yipranma Pay1) = 4.457.520 TL

Yatirimci kari:%20

Toplam Degeri: 7.928.748 TL =7.929.000 TL TAKDIR EDILMISTiR.
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Cayrmenkul Dedereme AS

Konu milkiin bulundugu konum, cevresinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan

cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate

alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkulln

degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,

tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler koyii, 58 pafta, 1328 numarali parselde konumlu miilkiyeti REYSAS

TASIMACILIK VE LOJISTIK TICARET A.S.’ye ait, depolama binasi igin toplam;

7.929.000 TL*
(Yedimilyondokuzyiizyirmidokuzbintiirklirasi)
(4.421.457 USD -3.418.261€)

Takdir edilmistir.

A pozitif
Gayrimenkul Drzger!,:smn A '3

Tuaur Motenot Efend )
No-1

} [

Q‘fg)vw"‘“k“

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.

e 11.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD=1,7933 — 1€=2,3196 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 13.

SERTIFIKALAR

A pozitif
Gayramenkul Dederieme A5,

SSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozlttf
Cayrenenkul Degerterme A S

Adres: Tutinch Mehmet Efendl Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Gortepe-Istanbul Tlrkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etid ve proje damgmankk
hizmetierl, proje geligtirme kontrol ve fizibilite cabismalan, en iyi ve en yoksex
kudlanem degeri analuzs, risk- teminat etOdler, plyasa etidiern
Kapsamn Dep Maddelerl: 7.3,7.5.2,7.6

Sartifika No: NIS Y8 372-01

Dizenlendifi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.0M 2010

Mk Dizzenlendigl Tarih: 01.05,2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulugemuz, yukandaki bilgiieri bulunan kurutugan Kalite Yonetim Sistemi'nl kurmus ve
srdinmerte oldufunu mdm Igbu b-hc. N&S(ll”m s-uﬁhm:n pnumn,
yukanda belirtilon standardin ger

sUrece 27.04.2013 tarhine kadar gogerbdir.

v P

Adres Gt 5 Blok e 28 Y 00808
Mecurbdy Asters - Tk

Tl 0372397 43 03T 01 &7

Fate 3312-287 0 9 Ermit v an
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YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYINMN OSLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLL

LI O O C SRS WA R UL C U UL L U (O (| G (I (I OV L OO (0 O o

AHMET PINARBASTI

1987 — 1988
OGRETINM YILINDA
MIMARLIK FAKULTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMAGST

R MR LE L U A R A W WG UG LG LC RCRE M AL 10 M ACAE I A A A 10 A A AN A M A4 M 2 4 3 1501

VERILMISTIR.
DEKAN
|~ i s ‘
vv\ / ‘JWIA‘Q/\ A
: {
FProff Sitha TONER Prof.Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numaras: Diplomsa Tarihi
14568 Lo 1lO.1988
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