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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

18.11.2013 / 2013-SPK039

SAHA TESPIT TARiHi 19.11.2013
RAPOR TARiHi 20.11.2013
Trabzon ili, Besikdiizii ilgesi, Seyitahmet kdyl, Kéyici mevkii,

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

F42d19c4d pafta, 117 ada, 1 parsel lzerindeki bir depo ve bir idari

bina ve kumanda odasi ve arsa

ADRES

Seyitahmet Koyl Besikdizi Organize Sanayi 117 ada 1 parsel
Besikdiizii / Trabzon

TAPU KAYIT BiLGILERi

“Besikdlizii Org. San. BoOl. Mit. Tes. Bas.” adina kayith Trabzon ili
Besikdiizi ilcesi, F42d19c4d pafta, 117 ada, 1 parsel

iMAR DURUMU

Degerleme konusu 117 ada 1 numarali parsel Sanayi alaninda
kalmakta olup, yapilasma kosullari;

E:0,60 H= yapilacak yapinin teknolojisinin gerektirdigi ylkseklige gore
belirlenecektir.

Cekme mesafeleri; 4562 sayili OSB Kanunu Uygulama Ydnetmeliginin
56. Maddesine gore; 6n=13, arka=12,Yan=10 dur.

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

9.854,63 m?

DEGERLEMESIi YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

1.690 m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne goére)
1.680 m? (Mimari projeye gore)
1.680 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Konu miilk OSB alaninda kalmakta olup, en etkin ve verimli kullanimi
sanayi olarak kullaniimasidir.

YASAL DURUM DEGERI

950.000 TL
(Dokuzyiizellibin Tirk Lirasi)
(471.838 USD — 348.828 €)

Degerleme Uzmanlari

Osman BEKTAS Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
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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 glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme 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 amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidi, cevre kirliligi konulari, zemin
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saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme galismasini slirdiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

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

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

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

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

DEGERLEME UZMAN o .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMAN!I SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Osman BEKTAS F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
insaat Mithendisi 400236 400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK A.S’NiN 18.11.2013 tarihli talebine istinaden,

sirketimiz tarafindan 20.11.2013 tarihli, 2013-SPK39 numarali rapor olarak tanzim edilmisgtir.

2.2. RAPOR TURU

Bu rapor, Trabzon ili, Besikdiizii ilgesi, Seyitahmet koéyii, koyici, F42d19c4d pafta, 117 ada, 1
parselde lizerindeki konumlu miilkiyeti Besikdiizii Org. San. Bol. Mit. Tes. Bas. na ait, bir depo ve
bir idari bina ve kumanda odasindan olusan yapinin 20.11.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Mihendisi Osman BEKTAS destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.11.2013 tarihinde calismalara
baslamis ve 20.11.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK A.S/NIN 20.11.2013 tarihli talebine

istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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2.7. SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

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

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme calismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

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

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Gzerinde 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;

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

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

3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

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

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,

fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
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yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payl duisdlir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkullin 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 goriismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle goralir 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 ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu uriniin yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

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

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

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim Tiirkiye Yerlesim vyeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanhgi Niifus ve
Vatandaslik isleri Genel Miidiirligii (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 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, tizel

kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmistir.

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

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

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

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda &nceki yila gdre artis gdstererek 30,1
ylkselmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 dir.Ortanca yasin en yiksek oldugu
iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en dislik oldugu iller ise
sirasiyla Sirnak (18,5), Sanliurfa (18,9) ve Agri (19,5)’dir.
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gore
0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi)olmustur. 0-14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,9’a
(18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki ntifusun orani da %7,5’e (5 682 003 kisi)

ylkselmistir.
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2012 Yili Nifus Piramidi

EKONOMIK VERILER

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

oldugunu gostermektedir.
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2011 yihinin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde biliylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010
yilinda hizli bir bliylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek doneminde bir yavaslama
ortaya ¢cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise bor¢ sorunlari sikinti
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri 1sinan ekonomilerini sogutmaya

yonelik 6nlemler almaktadir.

2012 yihnin doérdiinci ¢ceyrek doneminde kiresel ekonomide yavaslama stirmustir. Hem

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

ekonomide kademeli toparlanma beklenmektedir.

TURKIYE EKONOMISI

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

performansi beklenmektedir. Blylmenin ylizde 4 seviyesinde gerceklesecegi 6ngorilmektedir
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. TRABZON iLi

4.664 km? yiz olgcime sahip

Trabzon ili, Dogu Karadeniz A
\-- __,--// \ Trabzon lii
o v Garibag!
Daglarinin olusturdugu yayin L
RN oy e v -
ortasindaki  Kalkanh  daglik rariaal T -

- T

kiitlesinin kuzeye bakan ifsupsa

Stirmene of
Arin

yamaglarinda 38° 30' - 40° 30'

Yomra
v . .. ° Demekpazan
dogu meridyenleri ile 40° 30' - Hayrat

41° 30" kuzey paralelleri it Kapibagt
arasinda yer almakta olup, R
kuzeyinde Karadeniz,

glineyinde  GUmuishane ve
Bayburt, dogusunda Rize, batisinda Giresun ili bulunmaktadir. Trabzon'un genel nifusu 2012 yili
ADKS ' ne gére 757.898'dir. Trabzon’un merkez ilge dahil 18 ilgesi, 75 Belediyesi, 477 Koéyii ve 384

mahallesi mevcuttur.

1750'lerden itibaren, 6zellikle 19. ylzyll boyunca gelisen Avrupa Sanayi, yakin dogu ile ticari
iliskilerinin biiylimesi ve ticaret hacminin artmasi, iran Transit Yolunun da baslangic noktasinda
bulunan Dogu Karadeniz'in bu blylk ve 6nemli kapisi Trabzon'da ekonomik ve sosyal gelismeye yol
acmistir. Bunun sonucu olarak Trabzon, Osmanli déneminde (1868) Vilayet haline getirilmistir.
Trabzon, 12 Kasim 2012 tarihlinde kabul edilen biyiksehir yasa tasarisi ile Blyiksehir Belediyesi

olmustur.

Trabzon kiiltlirel ve sosyal yonden gelismis olmasina ragmen, arzulanan ekonomik gelismeyi
saglayamamustir. ilin ekonomisi halen tarim ve hayvanciliga dayanmaktadir; niifusun % 65'i bu
faaliyetlerde elde edilen gelirlerle gecimini saglamaktadir. Ticaret, sanayi, el sanatlari, tasimacilik.

insaat ve diger hizmetler alaninda istihdam edilenler ise niifusun % 35’ ini olusturmaktadir.
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4.2.2. BESIKDUZU ILCESI

Besikdiizii Nahiyesi 1834 yilinda Padisah
fermani ile kurulmus ve yaklasik 80 yil
mdustakil tam teskilath ilge gibi idari
teskilatta yerini almistir. 1914 yili 1.
Diinya savasi 6ncesinde Valilik karari ile
Vakfikebir ilcesine baglanmissa da
mistakil olusunu devam ettirmistir. ilce
Trabzon merkez ilgenin 45 km. batisindadir. Dogusunda Vakfikebir, batisinda Eynesil, glineyinde
Salpazari ve Tonya ilgeleri ile kuzeyinde Karadeniz bulunmaktadir. ilce Merkezi deniz seviyesindedir.
Koy arazileri genelde dik ve engebelidir. ilgenin yiizélgimi 63 km2 dir. ilgenin Oguz ve Yesilkdy
olmak lizere iki beldesi mevcuttur. Merkez ve beldeler dahil olmak Uizere ilceye bagl 11 mahalle ve
25 koy mevcuttur.

Trabzon deprem haritasina gore Besikdiizii 4 incii derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

2012 Yilsonu itibariyla ilgenin niifusu 21.978 kisi olup, Sehir merkezinin niifusu: 13.282, Belde ve
Koyler in niifusu: 8.696 kisidir.

BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM - ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu tasinmaz, Trabzon ili, Besikdiizii ilgesi, Seyitahmet koéyi, koyici mevkii
F42d19c4d pafta, 117 ada, 1 parsel Gzerinde konumlu Besikdizii Org. San. Bol. Mit. Tes. Bas. na
ait tapu kaydina gore ‘Arsa’ vasifl idari bina ve depolama binalaridir. Konu tasinmaz Trabzon ilinin
ve Dogu Karadeniz Bolgesinin yeni kurulan sanayi bolgelerinden Besikd(izi Organize Sanayi' nde
yer almaktadir. Besikdiizii Organize sanayi bolgesi Karadeniz sahil yoluna 3.5 km mesafeden
baslayip gilineye dogru genislemektedir. Ginimuizde blyukligi 720 dénim olup; blinyesinde
genelde orta olgekli sanayi firmalarina ait imalat-depolama amagli binalari ve devam eden
insaatlari barindirmaktadir. Besikdiizii organize Sanayi bolgesi yaklasik Trabzon merkez ilgenin 55
km batisinda Besikdiizii ilce merkezinin ise 7 km glineybatisinda bulunmakta olup; Dogu
Karadeniz’'de benzer 6zelliklere sahip bolgelerin fazla olmamasi sebebiyle 6nemli bir konuma
sahiptir. Bolgedeki harici cevre yapilasmasina bakildiginda; biliyik seyrek dokuda 1-2 katli kody evi

gbze carpmaktadir. Bolgedeki arazilerin biylk boélimi findik bahgesi vasfindadir. Tasinmazin da
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yer aldigi Besikdiizi OSB yeni gelismekte olan bir OSB olup, Trabzon merkeze olan uzakligi
nedeniyle heniiz talep azdir. S6z konusu OSB de yer almak isteyen firmalara parseller tahsis
edilmekte olup, parsel alanina gore degisiklik gosteren 3000-3500TL katihm payr 6demesi
bulunmaktadir. Yine parsel alanina gore degisen aylik 300-400TL aidat 6demesi oldugu OSB
yonetiminde 6grenilmistir. Bu giris licretini 6deyen Organize sanayi midurligl sartnamesine uyan

projesi ile gelen kuruluslara arsalar bedelsiz tahsis edilmektedir.

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI
Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Trabzon-Giresun yolu (E-70) Uzerinden Giresun
istikametinde ilerlenir ve Besikdiizii ilce merkezine ulasilir. Merkezden kuzeybati istikametinde
yaklasik 3.5 km ilerlenir. Piringlik mevkiine ulasilir. Alt gecitten gecilerek giiney istikametinde
koylere giden yola girilir. Yaklasik 3.5 km yol Gizerinde ilerlenir ve degerlemeye konu tasinmazinda

yer aldig1 organize sanayine ulasilir.
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5.3. MULKIYET ANALIZi

iLi TRABZON
ILGESI BESIKDUZU
MAHALLESI SEYITAHMET

S MEVKIii KOYici

—

=)

§ PAFTA F42d19c4d

wl

=8 ADA 117

o

2 SEL 1

| PAR
NITELIGi ARSA
YUzZOLCUMU (m?) 9854,63 m?
MALIK BESIKDUZU ORG. SAN. BOL. MUT. TES. BAS

TAKYiDAT BILGILERi

Konu milkin bagh bulundugu Besikdizi Tapu Sicil Madurligii’'nde, 16.09.2013 tarih saat
14.30 itibariyle yapilan Tapu Kutlgu incelemesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat

tespit edilmistir;

-Krokide A,B,C harfleri ile gbsterilen yapilar tescilsizdir.

-3402 sayili kanunun 22 maddesinin (a) bendi uygulamasina tabidir. 14.06.2011
**S6z konusu 3402 sayili kanunun 22.maddesinin (a bendi uygulamasi)

Kadastrosu veya Tapulamasi yapiimis yerlerde 3402 sayili Kadastro Kanununun 22 nci maddesinin
ikinci fikrasinin (a) bendinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemektir. Bu Yonetmelik,
tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 0Olgl, c¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek Uzere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gorlilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi
tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli dizeltmelerin
yapilmasinda uyulacak usul ve esaslari kapsar

*** Sz konusu beyanla ilgili Besikdlzi Kadastro MudirlGgiinde yapilan incelemelerde,
Beyanin Kadastro calismasiyla ilgili gegici olarak konuldugu, Calisma tamamlandiktan sonra

beyanin terkin edilecegi, herhangi satisa engel bir durum teskil etmedigi bilgisi alinmustir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1. IMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI

16.10.2008 onay tarihli Besikdiizii (Trabzon) Organize Sanayi Bélgesi Revizyon Nazim imar plani ve
22.01.2013 onay tarihli Beylikdiizii Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planin degisikligine
gore degerleme konusu 117 ada 1 numarali parsel Sanayi alaninda kalmakta olup, yapilasma
kosullari;

E:0,60 H= yapilacak yapinin teknolojisinin gerektirdigi ylikseklige gore belirlenecektir.

Cekme mesafeleri; 4562 sayili OSB Kanunu Uygulama Yonetmeliginin 56. Maddesine gore; 6n=13,

arka=12,Yan=10 dur.

Mimari Proje;

e Mimari proje onayl bulunmamaktadir. (Toplam alan 1690m2)

Yapi Ruhsati:
e 20.07.2006 tarih 04/01 sayili yeni yapi ruhsati (1400 m? igin alinmigstir)

e 20.07.2006 tarih 05/01 sayili yeni yapi ruhsati (220 m? i¢in alinmistir)
e 20.07.2006 tarih 06/01 sayil yeni yapi ruhsati (60 m? igin alinmistir)
Toplam Ruhsat alani 1680m2 dir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Alinmamistir
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 117 ada 1 parsel (izerinde yer alan bir adet 2 kath betonarme
idari bina, prefabrik 6nerilmeli betonarme tasiyici sistemli tek katli 1 adet tesis binasi, tek kath

yigma kantar-kumanda binasi, tek katli 1 adet yigma alim-kumanda binasidir.

Parsel kismen egimli arazi yapisina yamuga benzer geometrik forma sahiptir. Parsel ¢evresi duvar

Gzeri tel- cit ile cevrili olup, parsele giris demir stirgllt kapi ile saglanmaktadir.

Tesis binasi mimari projesine gore yaklasik 1.400 m? alanli ve 10 m yiiksekligindedir. Dis cephesi
betonarme plaklardan olusmakta olup; dis cephe dogramalari demirdir. Zemini endistriyel beton

olup, duvarlar boyasizdir.

idari bina mimari projesine gore yaklasik zemin kati 110 m?, 1. kati 110 m? olmak {izere toplam
220 m?dir. Binanin zemin ve 1. Katti; zeminler hol ve odalarda karo mozaik, 1slak hacimler ve
mutfakta seramiktir. Duvarlar odalarda plastik boya, islak hacimlerde fayanstir. Pencere

dogramalari PVC, camlar cift camdir. Merkezi i1sitma sistemi bulunmamaktadir.

Kantar kumanda binasi mimari projesine gore yaklasik 30 m? buylklige sahiptir. Binada zemin

karo mozaik, duvarlar plastik boyadir. Binanin dis cephesi boyali, dis cephe dogramalari PVC dir.

1 adet alim kumanda binasi projesine gore yaklasik 40 m? biyuklige sahip olup, zemin kaplamasi

karo mozaik, duvarlar plastik boyadir. Binanin dis cephesi boyali, dis cephe dogramalari PVC “dir.

Binalar haricindeki kisimlar bliyik oranda endistriyel beton kapli olup parsel yaklasik 1 m

yuksekliginde betonarme duvar ile ¢evrilmistir.

Not: Tasinmazin Ruhsatina gére 30m2 olan Kumanda Binasi Mimari projeye gore 40m2 cizilmis,
mahalinde de 40m2 olarak insa edilmistir. Degerlendirme yapilirken Yapi Ruhsatindaki alan Esas

alinmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Tasinmazin ana artere yakin konumda yer almasi,

> Bolgedeki genel arazi yapisinin egimli olmasi nedeniyle degerlemeye konu

tasinmazin biyukligline benzer, bolgede parsel sayisinin kisith olmamasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Uzerindeki binanin Yapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi

> 0SB nin doluluk oraninin diisiik olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI 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 yilksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 117 ada 1 numaral parsel imar planinda "Sanayi Alani" nda kalmakta olup,
en etkin ve verimli kullanimi imar durumuna ve mevcut duruma uygun olarak Sanayi tesisi

amagh kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Konu gayrimenkuliin mevcut haliyle 900.000-1.000.000 TL bedelle alici bulabilecegi
beyan edilmistir.

Tel: Omer Bey: 5323108646

Emsal 2: Konu gayrimenkuliin bulundugu mevkide findik bahgelerinin déniminin, egimine ve
konumuna gére 15.000-25.000 TL (15TL/m?2-20 TL/m?)bedelle alici buldugu beyan edilmistir.
Tel: Safa Bey 5396508033

NOT: Tasinmazin yer aldigi bolgede sanayi imarli arsa bulunmamakta olup, OSB arsalar firmalara
tahsis edilmektedir. S6z konusu OSB icersinde satilik bina emsali bulunmamaktadir. OSB de yer
mal sahipleriyle yapilan gériismede OSB igersinde yer alan binalarin 500-600 TL/m? arasinda satisa

konu olabilecegi bilgisi alinmistir.

Konu miilkiin yer aldigi Organize sanayi Bélgesi disinda kalan yakin konumlu imarsiz Findik Bahgesi

niteligindeki egimli arazilerin 20-30TL/m2 bedellerle alici bulabildigi tespit edilmistir.

BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve Maliyet Yontemi Kullaniimistir.
Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa

arastirmasi yapilmistir.

Parsel izerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Ruhsat Belgelerinde belirtilen m?

esas alinmistir.

Yeniden yapim maliyeti

1690 m?x 450TL/m?* =760.500TL
760.500TL x % 25**=950.625 TL

*Parsel Uizerinde yer alan imalatlar dahil amortisman uygulanmis ortalama bina maliyeti
** Girisimci kari
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BOLUM 11. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da g6z 6niine alinmistir.
Sonug olarak;

Trabzon ili, Besikdiizii ilgesi, Seyitahmet Koyii, 117 ada 1 parsel ve iizerinde yer alan Findik tesisi

icin toplam;

Yasal Durum Degeri

950.000 TL
(Dokuzyiizellibin Tirk Lirasi)
(471.838 USD — 348.828 €)
Takdir edilmistir.

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 20.11.2013 tarihi itibariyle 1 USD=2,0134 — 1€=2,7234 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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