REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEPOLAMA BiNASI DEGERLEME RAPORU

ESKISEHIR / ORGANIZE SANAYi BOLGESI

ARALIK, 2013

TS EN ISO 9001:2000

Certificate No: NiS 372-01

2,

NISSER

RAPOR NO: 2013-SPK040



ICINDEKILER
BOLUM 1.  SERTIFIKASYON VE ONAY
BOLUM 2.  RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.
2.6.
2.7.
2.8.

3.1

RAPOR TARIiHi VE NUMARASI

RAPOR TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME TARIHI

MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR
SIRKET BILGILERI

G

A pozitif

Cayrmenkul Dedereme

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMESINE iLiSKIN BILGILER
BOLUM3.  DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI

DEGER TANIMLARI

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

3.2.

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALiZ
4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.2.

ANALIzZI
BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIiZ
5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI
5.3. MULKIYET ANALIZi

TAKYiDAT BILGILERI
BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALizi

6.1.

iMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI

BOLUM 7. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

7.1.
7.2.
7.3.

GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi
GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

BOLUMS8.  EMSALLER

BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
BOLUM 10. SONUC

BOLUM 11.  FOTOGRAFLAR - EKLER

BOLUM 12.  SERTIFIKALAR

RAPOR NO: 2013-SPK040

BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN

a v un »n L »n L1 N1 W

00 N N N O

11
11

14
17
18
19
20
20
18
18
23
23
23
23
24
25
26
27
32

Sayfa|1l



YONETICI OZETi

Q A pozitif
Cayrmenkul Dederier

RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

17.12.2013 / 2013-SPK040

SAHA TESPIT TARiHi

20.12.2013

RAPOR TARiHi

30.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Organize Sanayi Bolgesi, 125A24C4D

pafta, 112 ada, 9 parsel lizerindeki depo binasi ve arsasi

ADRES

75. YiIl (sultandere) Mahallesi, OSB. 21. Caddesi, No:11

Odunpazari/Eskisehir

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayitli Eskisehir ili,
Odunpazari ilgesi, 75. Yil (Sultandere) Mahallesi, 125A24C4D pafta,
112 ada, 9 parsel tizerindeki celik depo ve arsasi

iMAR DURUMU

Konu parsel 27.10.2005 onay tarihli, 1/1000 6lcekli, Organize Sanayi
Bolgesi imar Plani ve 2007 onay tarihli, 1/1000 6lgekli, Odunpazari
Revizyon imar Planina goére, Taks: 0,50, Hmax: Serbest yapilasma
kosullarinda sanayi bélgesinde kalmaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

14.713,25 m?

DEGERLEMESI YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

3.987 m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gore)
3.987 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

3.695.000 TL
(Ugmilyonaltiyiizdoksanbesbintiirklirasi)
(1.805.963 $ - 1.313.077 €)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlar

Nazan Ersahin Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
Ahmet PINARBASI
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Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

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

olusmaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile 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. Milkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir 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 ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

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

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 hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla givenilir 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.
= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

DEGERLEME UZMAN

YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Nazan Ersahin

F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Elektrik Mihendisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
400236 400240

-

F. Esra PINARBASI ( =
sorumipCage Szmant (
7 /C/ N !v,w._r.’?';.' "
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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 30.12.2013 tarihli, 2013-SPK0O40 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, 75. Yil (Sultandere) Mahallesi, 125A24C4D pafta, 112
ada, 9 parselde konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait,
depolama alanlarindan olusan yapinin 30.12.2013 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 uzman yardimcisi Nazan ERSAHIN tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani

Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 30.12.2012 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.S/NIN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

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

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

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

asagidaki gibidir.

RAPOR TARiHi 21.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 3.244.000TL - -
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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 ¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

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

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine 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, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
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, blyukligi, 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 miulklere 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 yatirim
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

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

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin 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 Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

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

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik 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 goére 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 ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler 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 iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilagstirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’'nden alinan
nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Kurumsal
yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi
ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillk
niifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye distd. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,
264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiiz6lgiimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiizél¢ciimiine sahip
Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,3’tiniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il oldu. 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 nlifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda &nceki yila gdre artis gdstererek 30,1
oldu. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yuksek oldugu iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en dusik oldugu
iller ise sirasiyla Sirnak (18,5), Sanhurfa (18,9) ve Agri (19,5) dr.

?T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2012,
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4.1.2. EKONOMIK VERILER

ABD ekonomisi 2012 yilinin ikinci ¢eyreginde azalan istihdam artisinin tiilketim (izerindeki olumsuz
etkisi ile daha yavas oranda buyiumustir. ilk ceyrekte goériilen yiizde 2'lik biiylimenin ardindan,
ikinci ceyrekte blyime ylzde 1,5 oranina gerilemistir. Dinyanin en blyik ekonomisinin
GSYH’sinin yiizde 70'ini olusturan hane halki harcamalarinin artis orani 2012 yilinin ilk ceyreginde
yuzde 2,4 olurken ikinci gceyrekte bu oran ylizde 1,5’e gerilemistir. Avrupa'daki borg krizi ve ABD
vergi politikalarindaki belirsizlik, gliveni azaltirken tiketicilerin daha az harcama yapmasina yol
acmaktadir. Bu sebeplere ek olarak birinci ¢eyrekte petrol fiyatindaki artislarin ikinci ¢eyrekteki
olumsuz yansimalari ve son dénemde alisiimisin disinda hava sartlari gibi gegici etkenler de bu
gelismede etkili olmustur.

IMF’ nin Temmuz ayi Diinya Ekonomik Goériinim Raporu’na gore, yilin ilk ¢eyregindeki blylimenin
IMF Ongorilerinin altinda kaldigi belirtilmis ve federal blitge borg tavaninin artirilmasi yonindeki
kararlarin ertelenmesinin finansal piyasalarda belirsizlikleri artirdigi ve bunun da tiketici ve
yatinnmci glivenini azalttigi dile getirilmistir. Raporda 2012 ve 2013 vyillari i¢in sirasiyla ylizde 2 ve
ylzde 2,3 oraninda bliyime tahmin edilmistir. Bu rakamlar, bir dnceki tahminlerin 0,1’er puan
altindadir. ABD biitge agiklarinin ani ve keskin bir sekilde azalmasi risk unsuru olarak belirtilmistir.
FED Acik Piyasa Komitesince 1 Agustos 2012 tarihinde diizenlenen toplantida, Temmuz ayinda

alinan o6nlemlere ilave ek onlemler alinmamistir. Bu toplantida, bu yilin ilk yarisi siresince
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ekonomik aktivitenin hiz kestigi dile getirilmistir. Son aylarda istihdamdaki artisin yavasladig ve
issizlik oraninin yiksek oldugu belirtilmistir. Sabit sermaye yatirimlarinin artmaya devam ettigi ve
hane halki harcamalarinin yilin ilk aylarina kiyasla bir miktar yavasladigi ifade edilmistir. Bazi
ilerleme sinyallerine ragmen, konut sektorii halen zayiftir. Enflasyon bu yilin ilk aylarindan bu yana
dismektedir. Bu dislis, bliyik olclide distk petrol fiyatlarindan ve uzun dénem enflasyon
beklentilerinin istikrarlh olusundan kaynaklanmaktadir. Daha gli¢li ekonomik toparlanmayi
desteklemek ve istikrarli bir enflasyon saglamak icin para politikasindaki uyumlu durusunu devam
ettirmeyi planlayan Komite, politika faiz oranini ylizde 0-0,25 araliginda tutmaya devam edecegini
aciklamistir. Komite ayrica, Haziran’daki toplantisinda da belirttigi gibi yilsonuna dogru, tahvil
varliklarinin vadesini uzatma yénindeki kararini yinelemistir.

ABD Kongresi'ndeki anlasmazhigin hikiimet harcamalarini yavaslatmasiyla Obama Yonetimi,
2012'ye ait bitce acigl tahminini 1.33 trilyon dolardan 1.21 trilyon dolara diisirmistir. Yonetim
ve Bitcge Ofisi Baskani, issizligin de 2012'de yiizde 8'lerde seyredecegini dngérmustir. Bltce Ofisi,
2011'in son ¢eyreginden 2012'nin son ¢eyregine kadar gecen siirede ABD ekonomisinin ylizde 2,6
oraninda buyidmesini beklemektedir.

ABD’de vyasanan kuraklik nedeniyle soya ve misir gibi temel gida maddelerinin fiyatlar
yukselmistir. ABD’nin 2011-2012 yilinda diinya genelindeki toplam misir Gretiminin ylizde 36'sini
karsiladigi dikkate alindiginda bu gelismenin gida fiyatlarinin gelisimi agisindan olumsuz bir sinyal
oldugu soylenebilir. Diger yandan, ABD’nin misir Gretiminin ylzde 40’inin bio-yakit liretiminde
kullanilmasi da bu riski artirmaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Uretim yéniinden GSYH 2012 yilinin ikinci déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére 1998
fiyatlariyla %2,9, cari fiyatlarla ise %10,3 oraninda artmistir. Bu oranlara gore GSYH, 1998
fiyatlariyla 28 837 597 bin TL, cari fiyatlarla ise 349 630 197 bin TL olarak gercekleimistir. 1998
fiyatlariyla bir onceki yilin ayni donemine gbre imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,
ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %1,2, %3,9 ve

%0,4 oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH blylme oranini pozitif yonde etkilemistir.

TABLDY 1. 1+ Tarwet Elmorh g hiber
e e e e U e =

DR e ==
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ESKISEHIR iLi

Eskisehir, Tlrkiye'nin baskenti Ankara'nin batisinda ve
ic Anadolu Bélgesi'nde bulunmaktadir. Eskisehir ili
kuzeyde Bolu, doguda Ankara giineyde Afyon ve

Konya, batida Kitahya ve kuzey batisinda Bilecik ile

komsudur. Yiz oélgimi 13.925 km? olup Tirkiye

topraklarinin  %1.8’'ine denk gelmektedir. Toplam
nifusu  789.750 kisidir.  NGfusun 710.830 'u
merkezlerde, 78.920 'si ise kirsalda yasamaktadir.ilde
biri blylksehir ve ikisi Tepebasi ve Odunpazari
Belediyesi Uzere toplam 14 ilce belediyesi ve 371 kdy

bulunmaktadir.

Eskisehir sanayisi, egitim dlzeyi, ekonomik seviyesi,
mimari ve tarihi 6nemiyle cok farkhliklara ve
zenginliklere sahip bir sehirdir. Ankara, istanbul, Bursa, izmir gibi biyk illerin Eskisehir e yakin
olusunun yaninda demiryolu aginin Eskisehir'den gecerek bati ve dogunun birlesmesinde bir
kavsak olmasi Eskisehir'in cografi ve ekonomik yapisina katki saglayarak ayri bir renk katar. Maden
yataklarinin ve isletmelerinin oldukca fazla oldugu séylenebilir. Tiirkiye'deki, hatta Dinyadaki Bor

rezervinin dnemli bir bolim Eskisehir de ¢ikartiimaktadir.

Sosyo-ekonomik gelismislik agisindan Turkiye'nin 6nde gelen illerinden biri olup, 32 Milyon m?
alani iginde 228 kurulus ile faaliyet gosteren Tirkiye'nin en blyiik Organize Sanayi Bolgeleri'nden

birine sahiptir.

Demiryollarinin bel kemigini olusturan Tirkiye Lokomotif ve Motor Sanayii, Askeri ana jet Uissii,
ucak bakim ve Uretimi, Turkiye ve diinyada marka olmus bir ¢ok firmanin fabrikasi ve ana merkezi

bulunan bir sehirdir.

Porsuk Cayi sehir merkezini ortadan ikiye béler. Son yillarda yapilan diizenleme ve projelerle
sehrin sorunu olmaya baslayan nehir glizellestirilerek, sehre ayri bir ¢cehre ve ulasim yolu olarak 6n
plana ¢ikmistir. Sehir toplu ulasiminda otobls ve botlarin yaninda olduk¢ca modern olan tramvay

sistemi 6nemli yer tutmaktadir.
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4.2.2. ODUNPAZARI iLGESI

Odunpazarn llgesi Kuzey ve Batida Tepebasi ilcesiyle,

Giineyde Kitahya ili, Seyitgazi ve Mahmudiye ilceleriyle,

Doguda ise Alpu ilgesiyle sinirlidir.2.682 km? yiizélgimiine

sahip ilcenin 2012 ADKS 'ne gére niifusu 368.589

'dur.Nifusun 361.030' u merkezde 7.559 lu kirsalda

yasamaktadir.

Bizans doneminde Dorylaion sehri olarak bilinen ve 1176 yilinda Selguklu hiikiimdarlarindan II.
Kihgarslan tarafindan fethedilen sehir uzun siire Sultanéni Sancagi olarak kalmistir. Bizans'tan
Selcuklulara, Osmanhlardan Cumhuriyet'e kadar uzanan kadim bir sehirdir.

Bazi tarihcilere gbre Karacasehir olarak bilinen Odunpazari; Eskisehir'in gliney kesimindeki
tepelerin Uzerine kurulmustur. Eskisehir'de 1905 yilinda c¢ikan biyilk yangin kentin asagida
bulunan esnaf boélgesini ortadan kaldirinca, ticarethaneler ve kamu yapilarinin bu bélgeye dogru
kaydigi "Odunpazari" ismini alan boélge, ayni zamanda; llletasi ustalari, bakircilar ve demirciler gibi
geleneksel el sanatlarinin isimleriyle anilan sokaklarin kurulmasina sahne olmustur. Osmanl sivil
mimari orneklerini koruyan kent, kivrimli yollari, cikmaz sokaklari, ahsap stslemeli bitisik dizenli,

cumbali evleri ile 6rf, adet ve geleneklerini koruyarak bir biitlin olarak glinlimiize kadar gelmistir.

4.2.3. ESKISEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGESI

Eskisehir OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Sanayi Odasi
Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa slrede satilmasi neticesinde bdlgenin
genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam
alan, 3 milyon m%ye ulagmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21
milyon m?ye c¢ikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi sonucunda,
Eskisehir Sanayi Odasi bolgenin genisletilmesi kararini almistir. Kisa slirede sonuglandirilan
calismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. OSB
alaninin tarihsel gelisimi icindeki en 6nemli kilometre taslarindan ilki, 1997 yilinda temeli atilan ve
insa calismalarina baslanan "Bilim Parki"dir. Bu alan icindeki "Eskisehir Teknoloji Gelistirme
Bolgesi", 10 Nisan 2003 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan "2003/5390 Sayili Bazi Alanlarin
Teknoloji Gelistirme Bolgesi Olarak Tespit Edilmesine iliskin" Bakanlar Kurulu karari ile yasal olarak
kurulmustur. 2004 yilinda ilk, 2005 yilinda ikinci piramit bina, 2008 yilinda Yazilim Kule hizmete
acilarak hem Tirkiye hem de Eskisehir sanayiinin bilimsel ve teknolojik gelisimine dnemli katkilar

saglayacak firmalarin yer alacagi tesisler kullanima aclimstir.
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Bolge icindeki diger bir onemli yatirm ise 1998 yilinda faaliyete gecen "Dogalgaz Elektrik
Santrali”dir. ilk Unitesi 40 MW giiciinde olan santral, OSB'deki tiim kuruluslarin elektrik
ihtiyaglarini kesintisiz ve diizenli bir sekilde karsilamaktadir. Santralin ikinci Unitesi olan 20 MW
glicundeki "Buhar Tirbini" yatirmi ise 2001 vyilinin ilk vyarisinda devreye alinmistir.
2005 yilinda kiicik ve orta buylklikteki isletmeler icin farkh bir firsat yaratmayi hedefleyen
Eskisehir Sanayi Odasi Organize Sanayi Bélgesi, KOBI-OSB ismini verdigi 550 bin m? alani kiigiik ve
orta 6lgekteki sanayicilerin hizmetine sunmak icin altyapi ¢calismalarina baglamistir. 350 bin m?¥lik

parsel alanina sahip bu bolgede toplam 98 firmaya yer verilmistir.

Yine Eskisehir OSB'nin gelisimi cergevesinde Tirkiye'de tek o6rnek olan ve lojistik hizmetlerini
blnyesinde barindiran "Lojistik Merkez" 2004 yilinin basinda, bolgede diger hizmet sektorleri igin
bir merkez olmasi planlanan "is ve Ticaret Merkezi" de 2004 yilinin sonunda hizmete agilmistir.
Bolgede faaliyet gosteren firmalarin evsel ve endistriyel nitelikteki atik sularini toplamak tizere 70
bin m? alan lzerinde Atiksu Aritma Tesisi kurulmus ve 2008 yilinda isletmeye alinmistir. Tesiste

ayrica Akredite Laboratuar ile dogaya saygil tretim desteklenmektedir.

Ortak Saglik ve Givenlik Birimi OSB’deki sanayi kuruluslarina tek merkezden koruyucu hekimlik,

poliklinik ve is glivenligi hizmetleri vermektedir. Bunlarin disinda Eskisehir OSB’de firmalara fiber

optik kablo baglantisiyla kesintisiz ve yiiksek hizlarda internet erisim imkani saglamaktadir.
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Lojistik Piyasasi Raporu'na gore, 2014 yilina kadar Turkiye’de lojistik sektorii ortalama ylizde 8'lik

4.2.4. LOJISTiK SEKTORU

bir biylime gosterecek olup, dis ticaretin artmasi, kaliteli depolama hizmetine olan talebi de
arttiracaktir.

Lojistik Piyasasi Raporu'na gore, 2012 yilinda global piyasalarda yasanan daralmalar lojistik
sektortindeki biylme hizini da olumsuz etkilemektedir. Bununla birlikte Tiirkiye’de lojistik sektori
hizla gelisme gostermektedir. Rapora gore, 6nlimizdeki 2 yil i¢in lojistik pazarinda blylime hizi
ylzde 8’e ulasacaktir. Tlrkiye, hizla artan perakende yatirimlari, cografi konum avantajlari, artan
dis ticaret hacmi ve istikrarli bir gelisme goOsteren yeni sanayi bolgeleriyle lojistik Gssii olma
yolundadir.Tirkiye genelinde yiksek ve diisiik standartlarda 8 milyon metrekare kapali depo alani
bulunmaktadir. Bu stogun sadece 2 milyon metrekaresi A sinifi depolardan olusmakta olup,
Tirkiye’deki mevcut toplam depolama alani stogunun yilizde 60’1 yani yaklasik 5 milyon
metrekarelik bélimi, sanayi ve Uretim tesislerinin yogunlastigl istanbul'da ve Gebze’de yer
almaktadir. Bu bolgelerdeki depolama alanlarinin dagilimina bakildiginda ise Avrupa Yakasi'nda
ylzde 25, Anadolu Yakasi’nda ylizde 40 ve Gebze’de yiizde 35 oraninda depolama alani bulundugu
goraluyor.

Eskisehir 0Ozelinde arazi kullanim-planlama agisindan bakildiginda depolama alanlari igin 6zel
bélge planlanmasi yapilmaya calisilmis, Hasanbey mevkiinde Lojistik kdy adi altinda Nazim imar
Planinda yer verilmistir. Ancak alt yapinin heniiz tamamlanmamasindan dolayr  firmalarin

Organize sanayi bolgesi icinde yer aldiklari gozlemlenmektedir.

Faydalanilan Kaynaklar

1.Ekim 2012 tarihli Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu — istanbul Gayrimenkul Degerleme

- Eskigehir OSB mudurligi

- 2 T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANIMI

KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIzZ

Degerleme konusu tasinmaz, Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. Yil (Sultandare) Mabhallesi,
Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi 26. Cadde, No:11 (izerinde konumlu Reysas A.S.’ye ait depolama
binasidir.

Odunpazari Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 112 ada, 9 numaral parsel, Eskisehir Organize
Sanayi Bolgesinin igersinde yer almakta olup, dogusunda kalmaktadir. Konu tasinmaza ulagim E-90
karayolu, Teknoloji Bulvari, 20. Cadde ve 21. Cadde lizerinden saglanabilmektedir. 16.713,25 m2
arsa lizerine konumlanmis olan yapi, Yapi Kullanma izin Belgesine gére 3987 m2 kapal alandan
olusmaktadir.

S6z konusu parselin yakin cevresinde kliclik ve blylk caph sanayi kuruluslarinin yer almasi

gayrimenkulin degerini olumlu yonde etkilemektedir.Tasinmaz talep goéren bir bolgede yer

almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; E-90 karayolunda sehir merkezinden Ankara istikametine
dogru ilerlenir. Yaklasik 6. Kilometrede Teknoloji Bulvarina sapilir, bulvardan 20. Caddeye yonelilir,

ileride sagda 21. Cade bulunmaktadir. Tasinmaz 21. Cadde ile 20. Cadde kesisimindedir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ESKISEHIR

ILGESI ODUNPAZARI
MAHALLESI YASSIHOYUK MAHALLSEI
MEVKIii -

PAFTA 125A24C4D

ADA 112

PARSEL 9

NITELIGi CELIK DEPO VE ARSASI
YUzZOLCUMU (m?) 16.713,25 m?

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 28

SAHIFE 2747

TAKYiDAT BILGILERi

Konu tasinmazin bagl bulundugu Odunpazari Tapu Mudirligi’'nde, 20.12.2013 tarih saat

10.30 itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lGizerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir.

SERH -Tasinmazin icra yoluyla dahil Ggiinci kisilere devrinde OSB den uygunluk gérisi alinmasi
zorunludur. OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya
katilimcilarin borcundan dolayi satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde;
Bakanlik ve OSB alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla. Bélgenin kurulus protokoliinde
ongorilen niteliklerde sahip alicilara veya kredi alacakhsi kurulusa satis yapilabilir.Satis
ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan katiimci niteliklerine de yer verilir. Tasinmazlarin
kredi alacaklisi kurulusu satilmasi halinde kredi alacaklisi kurulus, satin aldigl tasinmazi sadece
bolgenin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip gercek veya tlizel kisilere en geg 2

yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki gercek veya tiizel kisilere kiraya vermek zorundadir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIZzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Konu parsel 27.10.2005 onay tarihli, 1/1000 &lcekli, Organize Sanayi Bolgesi imar Plani ve 2007
onay tarihli, 1/1000 6lgekli, Odunpazari Revizyon imar Planina gére;

Taks: 0,50,

Hmax: Serbest

Cekme mesafesi: yol cephelerinden 22 m., yan parsellerden 12 m. ve 20 m., yapilasma

kosullarinda sanayi bolgesinde kalmaktadir.

imar Paftasi Ornegi

Mimari Proje;
e (09.05.2007

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 12.03.2007 tarih 139 sayili yeni yapi ruhsati (3987 m? igin alinmustir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi: 08.06.2010 tarih 266 sayil. (3987 m? icin alinmistir.)
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6.2.GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 112 ada 9 parsel lizerinde yer alan, 12.03.2007 tarih ve 350
numarali Yapi kullanma izin belgesine gére 3987 m2 kapali alna sahip, ofis ve depo alanlarindan

olusan binadir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gére depo alani, siginak hacimlerinden
olusmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine ve Yapi Ruhsatina gére 3987 m? lik alan depo ve
siginak alani olarak belirtilmistir.

Mevcutta degerleme glinli yapida yapilan incelemelerde, Yerinde yapilan tespitlerde yapinin
projesine uygun olarak insa edilmis oldugu ancak, siginak alaninin depo alanina katildigi, ve 36 m?

yasam alanina ayrildig1 anlasiimistir Yapida otomatik panel kapilar, 2 adet tuvalet bulunmaktadir.

Avyrica acil ¢ikis kapilari ve yangin hortumlari mevcuttur.

Yapida depo alani yiksekligi 9 m, ofis, cay ocagl ve tuvaletlerin yiksekligi 2,7 m’dir. Yapinin dis

cephesi sandvi¢ panel kaplamadir. Yapinin icinde bolimler algipen duvarlar ile ayrilmiglardir.

Yerinde yapilan tespitlerde yapinin projesine uygun olarak insa edilmis oldugu ancak, icerisinde

siginagin depo alanina katildigi, ve 36 m? yasam alanina ayrildigi anlasiimistir.

Depo tek kath olup zemin désemeleri sap, duvarlari ve gati 6rtisi poliliretanli trapez kesitli sag
panel, i¢ kapilari PVC dogramadan imaldir. Ofis olarak kullanilan bélimlerde de zemin désemeleri

pvc’dir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

7.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

» Ulasllabilir olmasi,

» Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

> Yeni bina olmasi,

> Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi.

> Talep goren alt yapisi tamamlanmis bolgede yer almasi

> llave yapilasma hakkinin bulunmasi

7.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

7.3. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIiZzi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 112 ada 9 numarali parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda, alaninda
kalmaktadir. Bolgenin sanayi bolgesi olarak planlanmasi nedeniyle Parsel lizerinde yer alan
yapinin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amagli

mevcut hali ile kullanimidir.
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BOLUM 8. EMSALLER

Emsal 1:

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede, 7300 m2 arsasi olan 3200 m2 kapali alani olan
fabrika 2.950.000 TL bedelle satiliktir

Emsalin m? Birim Fiyat1:2.950.000 TL /3200 m? =921.875 TL/m?

TEL: Ozkan Emlak, 0534 685 02 34

Emsal 2:

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bolgede, 15.000 m2 arsasi olan 7500 m2 kapali alani
olan fabrika 4.000.000 TL bedelle satiliktir

Emsalin m2 Birim Fiyati: 4000.000 TL / 7500 m? =533.33TL/m?

TEL: Baris Emlak 0507 460 11 22

Emsal 3:

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede, 20.000 m2 arsasi olan 1000 m2 kapali alani olan
fabrika 4.500.000 TL bedelle satiliktir

Emsalin m2 Birim Fiyati: 4.500.000 TL / 10000 m? =450 TL/m?

TEL: Baris Emlak 0507 460 11 22
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa

arastirmasi yapilmistir.

Sonug olarak degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, iskanli, cins tashihli bir yapi olarak
degerlemeye alinmis olup, bolge icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari Gzerinden
deger takdirinde bulunulmustur. Bolge genelinde emsal fabrika, depo binalarinin arsa dahil birim

m? satis degerleri 530-920 TL /m? araliginda gerceklestigi tespit edilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi arsa birim fiyatlari, 3C yapilarin

insaat maliyeti ve mlteahhit kari géz 6niine alinmigtir.

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi arsa birim fiyati, 80 TL /m?

Arsa Fiyati : 16,713.25 m?x 80 TL /m? = 1.337.060 TL

Bina Fiyati : 3987 m2 x 490TL /m? x (%4 yipranma payi)= = 1.875.484,80 TL
Yatirimci kari:%15

Toplam= 3.694.426,52TL olup 3.695.000TL
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Konu milkiin bulundugu konum, cevresinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan

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

alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir.

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

tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. YiIl Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 112 ada 9

parsel ve lizerinde yer alan depolama binasi icin toplam;

Yasal Durum Degeri

3.695.000 TL
(Ugmilyonaltiyiizdoksanbesbintiirklirasi)
(1.805.963 S - 1.313.077 €)
Takdir edilmistir.

. A pozitif
Gayrimenioul Dedlerieme AS
[} refl Cacdesy

LNF gt
mny,

W
L/i "’n\‘ \,‘u\' ¥

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.

e 23.12.203 tarihi itibariyle 1 USD= 2.046 — 1€= 2.814 TL olarak alinmistir.

RAPOR NO: 2013-SPK040

Sayfa|26



Q A pozitif
Gayrmmenkul Dederfeme A S

BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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ISSERT
SERTIFIKA /| CERTIFICATE

e

A pozitif
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Adres: Tutlncl Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Girtepe-istanbul Torkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gayrimenkul etid ve proje danismankk
hizmetleri, profe gelistirme kontrol ve fizibilite cakigmalar, en Iyi ve en wiksek
kullanam degeri analizi, risk- teminat etiidler), piyasa etidleri
Kapsam Dugt Maddeleri; 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dazenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendi@l Tarih: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bilgieri bulunan kurulugun Xalite Yonetsm Sistemi'ni kurmug ve
surddrmedte oldufunu beigelendire. Isbu belge, NISSERTIn sertifikasyon sartianina,
yukands belirtilen standardin gereklenine uyuldufu, periyodik denetiemalen yapildif
surece 27.04.2013 tanhine kadar gegeriidic

L Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011

\
2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 w

NISSERTMM Onaylayan
B Belgenin pecerliid da ilph bilghy! agabdabi teiefon ve mail adretinde arapurabilrung Pertyodiv
denetiemeler yuapdnea gl bolime Seodrol vepsteikp Imasanee. 3w w2yl periyodi
Genetimmelerim tarks gectidl haide bandral yaprybedp imaalsnmamis oam belgeler

Asex Tiesat 3 sk No 29 PY, 00070
Arkwn

Mooraoy - Tusiye
Tet 0312200 80 05-397 OT &
Foly 0312387 0050 £l (et \Bresmer] com
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AHMET PINARBASTI

1987 — 1988

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

LA AT O G W W W L4880 ¢ Vo (o U o o [0 0 Vi Vi 'l VG Vo Rl V4

VERILMISTIR.
DEKAN
/W\A/V‘ 'WLW\
Frof .Dr.Necati 1:0(31_1.‘
Diplomea Numaras: Diploms Tarihi
L4568 LolOo . leses
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