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YONETICI OZETi
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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

17.12.2013 / 2013-SPK054

SAHA TESPIT TARiHi

18.12.2013

RAPOR TARiHi

20.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarthamzali Kéyii, Turhan Cemal Beriker Bulvari,
034-A-05-A pafta, 12249 Ada 5 nolu parsel (izerindeki depo binasi ve
arsasl

ADRES

Degerleme konusu milkler Adana-Mersin E-5 Karayolunun 10’uncu

km’sinde, Kiiclik Dikili Kavsagi’nda yer alan Reysas Depolaridir.

TAPU KAYIT BiLGILERi

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” adina kayith

Adana Ili, Seyhan ilcesi, Sarthamzali Kéyi, 12249 ada, 5 parsel
numarasinda kayith 28.810,33m2 vyizolcimli 2 adet zemin Kkatli
betonarme bina ve 1 adet zemin + 1 kath betonarme bina ve arsasi
vasifli gayrimenkul

iMAR DURUMU

1/1000 olgekli imar planina gére konu mulkin bir kismi sanayi alaninda,
bir kismi Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda kalmaktadir.
KDKCA yapilagma kosullari; Taks: 0,70 -Emsal 2,40 -Hmax 30,50 m.

Sanayi Alani yapilasma kosullari; Taks: 0,50 -Emsal 2,00 -Hmax 24,50 m

Bolgede 1/1000!lik uygulama imar planlari revize edilmektedir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA
ALANI

28.810,33 m?

DEGERLEMESI YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

3.770 m? (Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gore)
4,185 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Mevcut imarina uygun, K.D.K.C.A (Konut Disi Kentsel Calisma Alani) ve
sanayi alani olarak kullaniimalaridir.

YASAL DURUM DEGERI

Yasal Durum Degeri
21.160.000 TL

(Yirmibirmilyonyizaltmigbintiirklirasi)
(10.192.678 USD — 7.450.704¢€)

Degerleme Uzmanlari

Seval YURTSEVEN 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 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 glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri 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.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren 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.
= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

DEGERLEME UZMAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

YARDIMCISI
F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Seval YURTSEVER o o
) N o Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Harita Mahendisi
400236 400240
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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 20.12.2013 tarihli, 2013-SPK0O54 Numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2.RAPOR TURU

Bu rapor, Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarthamzali Kéyii, 034-A-05-A pafta, 12249 ada, 5 numarali
parselde konumlu milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.Ne ait, depolama
alanlarindan olusan yapinin 20.12.2013 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 uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet
PINARBASI tarafindan onaylanmistir. Raporun hazirlanmasi ve saha galismalari esnasinda Harita

Mihendisi Seval YURTSEVER destek vermistir.

2.4.DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 20.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5.MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESi

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.SNIN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasiimamistir.
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Caynmenias Degeriems A S

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 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

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

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

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 24.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 21.160.000TL - -

RAPOR NO: 2013-SPK054 Sayfa|6



Q A pozitif ‘

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 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;

- 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 yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlari

RAPOR NO: 2013-SPK054 Sayfa|7



Q A pozitif ‘

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 bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri 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 yéntemi 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, blyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu

calismada amacg, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
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islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

ahnir.
4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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 tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimuize

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 dusullerek 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.
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Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi dislincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma
pay! disilur. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa

degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilr.

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 gére 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 dlzeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu uriinin yer aldigl 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 rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk gdéstermesi 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 EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri 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, 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 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillik
niifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye dusmiistiir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2011 yihinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye niifusunun %18,3’Uniin 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 nifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dusen kisi sayisi”, Turkiye
genelinde 2011 yilina gdre 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2
666 kisi ile nifus yogunlugunun en yiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile

Kocaeli, 333 Kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmigtir.

Nufus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye disen 12 kisi ile Tunceli oldu.
YUzolgimu bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin nlfus yogunlugu 53, en kuguk

yUzolgimune sahip Yalova’nin nifus yogunlugu ise 250 olarak gergeklesmistir.

?T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari, 28.01.2013, SAYI:13425
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4.1.5. EKONOMIK VERILER

Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére 1998
fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara goére GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gergeklesmistir. 1998
fiyatlariyla bir onceki yiin ayni donemine gore imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,
ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %5,0, %3,3 ve %7,6
oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH blyime oranini pozitif yénde etkilemistir.

INSAAT SEKTORUNDE GELISMELER

Sabit fiyatlarla GSYH, katma deger ve harcama verileri incelendiginde, 2011 yilinin Gglincli ceyregi
itibariyla baslayan ve 2012 yilinda da devam eden 6zel sektdr insaat yatirnmlarindaki belirgin
yavaslama ve kamu insaat yatirrm harcamalarindaki daralma nedeniyle insaat sektorii katma
deger artisinda duraklama gorilmektedir.

Diger yandan, insaat izinlerinin gelisimi incelendiginde, 2012 yili ilk yarisi itibariyla belirgin bir artis
dikkat cekmektedir. Bu artis yeni konut baslangiglari olduguna isaret etmektedir. Tamamlanan
konutlarin arzini  gosteren yapi kullanim izinlerine bakildiginda ise, 2012 yili genelinde konut
amagcli yapi izinlerde daralma egilimi gézlenmektedir. Konut kredileri ve Datastream tarafindan
iIMKB kapsamindaki hanehalki mallari ve konut sektdrii hisselerine dayali olarak hesaplanan
endeks verilerine bakildiginda, 2012 yili boyunca devam eden artis egilimi, 6zellikle 2012 yilinin
son ceyregindeki hizli artis ile, konut sektorli acgisindan canlanmanin isaretlerini ortaya
koymaktadir. Konut kredileri ise, 2011 yilinin ikinci yarisindan itibaren dort ceyrek Ust Uste
istikrarli sekilde diststni slirdlirmis; 2012 yih ikinci yarisindan itibaren tekrar artma egilimi

gostermeye baslamistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. ADANA

Adana, 2.108.805 niifusuyla Tiirkiye'nin istanbul, Ankara, izmir, Bursa'dan sonraki 5. biiyiik sehridir.
Sehir merkezi, gilney Anadolu'da Akdeniz'den 30 km icerde Seyhan Nehri'nin {izerinde
bulunmaktadir. Adana ilinin idari merkezidir. Dogudan batiya 100 kilometre boyunca uzanan Adana-
Mersin Blylksehir Bolgesi, 2,87 milyon niifusa sahiptir. Tlrkiye'deki dérdiinct biyiik metropolitan
alan olup Ulkenin 6nde gelen bir ticaret ve kiiltir merkezidir. Maden zengini 4. bélge olan Adana;

krom, demir ve manganez, kursun, ginko yataklari agisindan dnem tasimaktadir.
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iLiN SANAYi YAPISI

Adana Sanayisi, 1950’lerde tarima dayali sanayi, yani tarima dayall tekstil ve bitkisel yag sektorleri
olmak iizere iki ana konuda gelisti. 1970’lerden sonra 6zellikle KOBI niteligindeki firmalarin sayisi
artti ve sektorler cesitlenmeye basladi, siireg icerisinde diger biitiin sektorlerde lretime gegildi.
Tirkiye'de disa acgik blylimenin basladigi 1980'li yillarda, firmalar bu déneme uyum saglamakta
zorluk cektigi icin, 10 yil siren bir duraklama dénemi yasadilar. Ancak 2. Sanayi Hamlesi olarak
adlandirdigimiz 1996 yilindan sonra, organize sanayi bolgesinin altyapisinin tamamlanmasiyla,

kentimizde hemen hemen tim sektérlerde yatirimlara gidilerek lretime gegildi.
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Adana’yi Adana yapan en énemli faktor, yatirim ikliminin ¢ok misait olmasidir. ikincisi de tarima
dayali sanayi veya gida trlnlerindeki diger yatirimlar icin hammaddenin kaynaginda bulunulmasidir.
Ugtincii 6nemli faktér, hem yatinm hem de ihracat icin her tiirli imkan ve altyapiya sahip
olmamizdir. Yani bolgeyi bastan asagi sulayan kanal ve kanaletler, enerji nakil hatlari, uluslararasi
havalimani, TEM otoyolu ve demiryolu, mikemmel altyapisi ile tek pargada Tirkiye’nin en
biyiklerinden biri olan Organize Sanayi Bolgesi, rezerv alani olarak genisleyebilecek olan Yumurtalik
Serbest Bolgesi, yetismis insan glicl ve Tirkiye'nin en basarili Gniversitelerinden biri olan Cukurova
Universitesi ile Adana, yatirim iklimi agisindan édnemli avantajlara sahiptir.

Adana’da son 30 yilda, sadece Adana Organize Sanayi Bolgesi'nde modern teknoloji ve kiresel

rekabet kosullarina uygun 300’den fazla fabrika kurulmustur. (Adana Sanayi Odasi.31/12/2010)

iLiN TICARET YAPISI

Sanayi ve ticaretin birbirlerini tamamlayan faaliyet kollari olmasi nedeniyle, Adana ticareti sanayiye
paralel gelisme gostermistir.

Blyuk bir sanayi ve ticari potansiyeline sahip olan Adana, altyapisini 6nemli 6l¢iide tamamlamistir.
Bugiin faal olan Organize Sanayi Bolgesi, TAYSEB Yumurtalik Serbest Bolgesi, Kiclk Sanayi Siteleri,
Sug6zl Termik Enerji Santrali, Botas ve BTC Projeleri ile bolgenin disa acilan kapisi olma 6zelligini
taslyan Adana, merkez bir konumda olup, dniimiizdeki dénemde bu 6nemini daha da arttiracaktir.

2 010 yil sonu itibariyle Adana Ticaret Odasi’na kayitli toplam 25.408 liye kayith olup NACE koduna
gore (Adana Ticaret Odasi verilerine gore); perakende ticaret, toptan ticaret, bina insaat faaliyetleri
ve mimarlik-mihendislik faaliyetleri(teknik test ve analiz faaliyetleri) ilk bes sektér olarak

siralanmaktadir.

4.2.1 SEYHAN ILCESI

Adana sehri, buyiksehir belediyesine bagh 5 metropol ilceden olusmaktadir: Seyhan, Yiregir,
Cukurova, Saricam ve Karaisall. Seyhan ilgesi tamam ile sehir merkezi sinirlarinda kabul edilirken
Yiregir, Cukurova, Saricam ve Karaisali ilgelerinin sehrin disinda kirsal alanlari da mevcuttur. Seyhan,
Adana ilinin merkez ilgesi iken, 05.06.1986 tarihinde ayri bir ilge olmustur. Seyhan ilgesi Adana ilinin
Merkez ilgesidir. Denizden 40 Km. iceride kurulan Adana ili, Seyhan Nehrinin iki yakasina yayilmis
olmakla birlikte bati yakada Seyhan ve Cukurova, dogu yakada ise Yiiregir ve Saricam ilgeleri yer
almaktadir. Yiregir ve Seyhan ilcelerini M.O. 6.yy' da yapilmis 317 m . Uzunlugunda 21 gozIii tarihi

Taskopri ile birbirine baglamistir.
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Cesitli uygarliklarin kent merkezi olma konumu yizyillar boyunca devam ettirmistir. Denizden

yuksekligi 23 metre olup, 30 kdyl bulunmaktadir. Yiizélcimi 4200 km2'dir.

C

ADANA iL HARITASI =2
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SEKTOREL ANALiZ

Adana ilindeki Organize Sanayi Bélgeleri ve Kiiciik Sanayi Siteleri ile ilgili Ozet Bilgiler
A) ORGANIZE SANAYi BOLGELERI
a) TAMAMLANAN ORGANIZE SANAYi BOLGELERI:

Adana-Haci Sabanci (141l Etap ilave alan) Organize Sanayi Bolgesi : (Sicil No:130)

1520 hektar biytiklGgindedir.

2001 yilinda tamamlanmistir.

Bolgedeki; 599 adet sanayi parselinin 442 adedi tahsis edilmistir. Uretime gegen parsellerde
yaklasik 26.500 kisi istihdam edilmektedir.

Agirlikh sektor grubu; dokuma, demir-gelik ve gida sanayidir.

Adana-Kozan Organize Sanayi Bolgesi : (Sicil No:158)

164 hektar buyukligliindedir.

2007 yilinda tamamlanmistir.

Bolgedeki; 78 adet parselin 60 adedi tahsis edilmistir. Tahsis edilen parsellerde; 15 adedi Uretim,
14 adet insaat, 31 adet proje asamasindadir. 18 adet parsel tahsis edilmemistir.

Uretime gegen parsellerde yaklasik 80 kisi istihdam edilmektedir.

Agirlikh sektor grubu; gida ve pismis kil sanayidir.

b) ENDUSTRI BOLGESI:

Cevhan Enerii ihtisas Endistri Bolgesi

2011 yih Yatirim Programinda “kamulastirma, etiit, yapim” olarak toplam 15.850.000.-TL 6denek ile

yer almaktadir.

Bolgenin faaliyete gecebilmesi icin yapilmasi gereken altyapi ¢alismalarina yonelik planlama ve
projelendirme ¢alismalari ©ncesinde kamulastirma c¢alismalari ilgili mevzuat ¢ergevesinde

stirdtridlmektedir.
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KUCUK SANAYiI SITELERI
a) TAMAMLANAN KUGCUK SANAYi SITELERI:

Adana ilinde 1.945 isyerlik 6 adet Kii¢lik Sanayi Sitesi hizmete sunulmustur.

i ¥ - ——— e ——

I - 3

SIRA ISYERI DOLU BOS DOLULUK
NO | KUCUK SANAYISITESI ADI | SAYISI| ISYERI ISYERI ORANI
SAYISI SAYISI (%)
|1 |ADANA DOGU (YUREGIR) KSS 198 172 26 87
2 | ADANA CEYHAN KSS 233 206 27 88
3 ADANA KOZAN KSS 294 294 0 100
4 |ADANA MERKEZ (AGAC 391
ISLERI) KSS 371 20 95
5 |ADANA MERKEZ (METAL 634 610
ISLERI) KSS ; 24 96
6 |ADANA IMAMOGLU KSS 122 75 47 61
7 |ADANA SEYHAN KSS 73 73 0 100
TOPLAM 1.945 1.801 144 93

b) DEVAM EDEN KUCUK SANAYI SITELERI:
Adana Dogu Il. etap Kiigiik Sanayi Sitesi :
2011 yili Yatirim Programinda “127 isyeri, altyapi” olarak ve 600.000.-TL 6denekle yer almaktadir.

Projeler incelenmis olup, tespit edilen eksiklikler 09.03.2011 tarih ve 2031 sayili yazimizla
Kooperatif Baskanhgina bildirilmistir. (06.01.2012 tarihi itibariyle)

ilde Sanayi Sektoriine Yonelik Giincel Sorunlar ve Coziim Onerileri

1. Sektorel Kiiciik Sanayi Sitelerinin Olusturulmasi

Adana sanayisinin 6nemli sorunlarindan biri de, kent icinde daginik bir sekilde faaliyet gosteren
basta plastik sektéri olmak lzere, mobilya yan sanayi, metal isleri, kimya, kagit, konfeksiyon, gida
ve diger sektorlerdeki kicik esnaf ve sanatkarlarin, yarattigi girdlti, gorinti ve gevre kirliliginin
blylik boyutlara ulasmasidir.

Hizla gelisen ve siirekli kendini yenileyen kent merkezi ile Seyhan ve Yiiregir ilcelerinde daginik bir
sekilde faaliyet gdsteren ve biyiik cogunlugunu kiigiik 6lcekli isletmelerin olusturdugu KOBI’leri,
kent disinda imar planlarina uygun olarak saglkli isyeri sahibi yapmak, ayni meslegi yapanlarin bir
arada bulunmalari ve ortak ihtiyaclarinin karsilanacagi tesislerin kurulmasi ile belirli bir merkez
etrafinda organize olmalarinin saglanmasi, cevresel agidan olumsuz etkilerin azaltilmasini
saglayacaktir.

ildeki kiiciik sanayi siteleri kiigiik 6lcekli isletmelerin ve esnaf-sanatkarin tamirattan imalata kadar
genis bir kapsamda, sadece yerel sanayinin tamir-bakim yéniinden sorunlarini gidermek degil,
Organize Sanayi Bolgesindeki firmalarin tamamlayicisi olmak ve orta-bliyik o6lcekli sanayi

isletmelerine yan sanayi olarak yardimci olmak islevini de yerine getirmektedir.
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Mevcut sanayi sitelerinin bekleyen alt yapi sorunlarinin ¢ézilmesi ve yeni sektorel kiiclik sanayi
sitelerinin kurulmasinin Adana’nin gelismesi ve sanayilesmesi yoniinden oynayacagi rol oldukca
blyuk olacaktir.

ilde kiigiik imalat sanayi kent icinde ¢ogunlukla binalarin alt katlarinda faaliyet gésteren “seker,
poset, karo, torna, tesviye, marangoz sabun, kolonya, el sanatlari vs.” konularda faaliyet gosteren
eski konumlarina gore kent disinda iken nifus artisi ve yerlesme neticesinde kent gekirdeginin
icerisinde kalmis kiguk olcekli bu isletmelerin bir an 6nce bir arada toplanmalarini saglamak
Adana sanayine blylk destek verecektir.

Ayni meslegi yapan KOBI’lerin, kent disinda imar planlarina uygun kiiciik sanayi tesislerinde bir
arada bulunmalarini saglama yoluyla bu isyerleri igin;

¢ Saglikh isyeri temini ve ekonomik verimi artirma,

¢ Ortak ihtiyaclarinin karsilanacagi tesislerin kurulmasi,

» Teknolojik gelismelerden yararlanma ve orta 6lcekli sanayiye gecisi kolaylastirma,

¢ Diizenli sehirlesme ve cevre kirliligini 6nleme,

e Usta, cirak ve kalfalara Milli Egitim Bakanligi ile isbirligi yapilarak mesleki egitim verilmesi

seklindeki amaglara kisa zamanda ulasiimasi saglanacaktir.

2- Ara Eleman Eksikligi

Adana Sanayi Olarak her g ayda bir yaptigimiz "Ekonomik Durum ve Beklentiler Anketi"nde, tam
kapasite ile calisamayan firmalara bunun nedenini sordugumuzda, % 16'si neden olarak kalifiye
elemen sikintisini gostermektedir. Bir yandan lise ve liniversite mezunlari is bulamazken, diger
yandan ¢ok ciddi firmalar iyi yetismis ara eleman sikintisi igerisindedir. Ornegin, su anda iilkemizde
cok sayida isletme mezunu varken, sadece muhasebeyi ¢ok iyi bilen ve bir sirket muhasebesini tek
basina tutabilecek muhasebecilere ihtiya¢ vardir.(Adana Sanayi Odasi verileridir.31.12.2011)

3.Tehlikeli Kati Atik imha Tesisinin Kurulmasi

Ulkemizin Avrupa Birligi Cevre Mevzuatina uyum saglamasi ve bu mevzuatin uygulanma siireci,
biyiik kismi KOBi diizeyindeki isletmelerinden olusan il ve Tiirk sanayisini ¢cok ciddi olarak

etkilemekte ve hazirliksiz gecis altindan kalkilamayacak sorunlar yaratmaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarthamzali Kdyl, Adana-Mersin E-5
Karayolunun 10’uncu km’sinde, Kictk Dikili Kavsagi’'nda yer alan konumlu Reysas A.S.'ye ait
depolama binasidir.

Seyhan Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 12249 ada, 5 numaral parsel, Adana Hipodromuna
yakin konumdadir. Konu milke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulagim aksi Seyhan yerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bolgeleri ile
Adana merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gbsteren bu ¢evreye talep artmaktadir. S6z konusu
parselin yakin cevresinde kiiclik ve blylk capli sanayi kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin
degerini olumlu yonde etkilemektedir. Parselin yakin cevresinde yer alan Adana Hipodromu,
TEMSA, Advansa, Toyota Plaza ile bircok dnemli sanayi kurulusu mevcut olup cevre gelisimini

olumlu yénde etkilemektedir.

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu
gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. Adana-Mersin TEM otoyolu kullanilarak Adana’dan
hareketle Mersin istikametine dogru devam edilir. Sarihamzali ¢ikisindan cikilarak Tapantepe

Yoluna girilir. Bu yolda E5 yol ayrimindan sola donilir. Konu parsel bu yol lzerinde yaklasik 2,7

km mesafede sag tarafta yer almaktadir.

Gayrimenkul, Mersin’e 60,-km, Adana Merkez’e 10,-km ve Adana Havalimani’'na 7,-km

uzakliktadir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi ADANA
ILGESI SEYHAN
KOYU SARIHAMZALI
MEVKii -
| PAFTA 034-A-05-A
3
>
2 ADA 12249
2
Ll
2 PARSEL 5
&
< R 2 adet Zemin Katli Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1 Katli
(G NITELIGi |
Betonarme Bina ve Arsasi
YUzZOLCUMU (m?) 28.810,00 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
CiLT 7
SAHIFE 672

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkian bagh bulundugu Seyhan Tapu Sicil Mudurliigi’nde, 20.12.2013 tarih saat 11.00

itibariyle sifahen yapilan incelemeye gore tasinmaz lzerinde;

REHINLER HANESINDE; HSBC Bank A.$ lehine 30.11.2011 tarih ve 31380 sayili 8.600.000,00 TL

bedelinde 1. Dereceden ipotek mevcuttur.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Bolgede imar dizenlemesi yapilmis olup 533 nolu parsel 12249 ada 5 parsel olarak adlandiriimis
ve DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) kesilmistir. Uygulama sonucu fabrika binasinin gliney yont imar
yolu ile ayrilmistir. Degerleme konusu 12249 ada 5 numarali parsel, 24.10.2000 tarihi onayli
1/1000 6lgekli imar Planina gore; konu parselin E5 Karayoluna bakan kismi K.D.K.C.A (Konut Disi

Kentsel Calisma) alani lejantinda, arka kisim ise Sanayi Alani lejantinda kalmaktadir. Yapilasma

kosullari;

KDKCA yapilagsma kosullari;
-Taks: 0,70

-Emsal 2,40

-Hmax 30,50 m.

Sanayi Alani yapilasma kosullari;
- Taks: 0,50

-Emsal 2,00

-Hmax 24,50 m.

g AR RN

) e A
O Pt dekirt

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
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Degerleme konusu milkin yer aldigr 5(Eski 533 parsel) numarali parsel igin farkli zamanlarda
alinmis ruhsat ve iskan belgeleri mevcuttur.

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 19.06.1984 tarih ve 4/5 yapi ruhsati (1 katli 2025 m? i¢in alinmistir.)
e 22.10.1987 tarih ve 8/33 yapi ruhsati (2 kath 1245 m? idari bina ve depo icin alinmistir.)
e 05.09.1995 tarih ve 27/2 yapi ruhsati (1 kath 500 m? depo igin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 20.03.1986 tarih 2/26 sayili. (2025 m? icin alinmistir.)
e 14.02.1989 tarih 4/22 sayil. (2 kath 1245 m? idari bina ve depo icin alinmistir.)
e 19.12.1995 tarih 34/7 sayili. (1 katli 500 m? depo igin alinmistir.)

Parsel Uzerindeki yapi ile ilgili belediyede herhangi bir olumsuzluk yada yikim karina

rastlanmamistir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 11249 ada 5 parsel lizerinde yer alan tapuda cins tahsisi yapili
“2 adet Zemin kath Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1 normal katli Betonarme bina ve Arsasi”

vasifli toplam 2 kath yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde mimari projesi yoktur. 12249 ada 5 nolu parselin eski parsel numarasi
olan 533 nolu parsel icin alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Tapu Sicil
Muiddurluginde cins tahsisi yapili olup kadastro paftasinda binalarin isli olmasindan dolayi parsel

Uzerinde yer alan yapilara yasal deger takdir edilmistir.

Mevcutta degerleme ginl yapida yapilan incelemelerde parsel lzerinde parselin glineydogu
cephe yoninde tek katl insa edilmis tek katli betonarme briit 210 m” alana sahip depolama binasi,
depolama binasinin kuzey yoniinde ruhsath tek katli insa edilmis tek katl betonarme briit 500 m?
alana sahip depolama binasi, parselin giiney bati yoniinde ruhsath tek kath insa edilmis tek katli
betonarme briit 2025 m? alana sahip ofis ve depo binasi, ofis binasinin kuzeyinde tek kath briit 55
m? alana sahip jenerator odasi, parselin kuzey yéniinde ruhsath tek katli 3/A yapi sinifinda insa
edilmis 2 katli betonarme briit 1245 m? alana sahip isyeri binasi ve isyeri binasina bitisik tek katli
insa edilmis betonarme briit 130 m? alana sahip isyeri ve parsel Gizerinde giris kisminda tek katli

betonarme briit 20 m? insa edilmis bekgi kuliibesi mevcut olup parsel tizerinde toplam kapali alan

4185,00 m dir. Yapida herhangi bir 1sitma sistemi bulunmamaktadir.

Parsel lizerinde yer alan yapilar YORSAN ve ERIKLi Su tarafindan kiralanmis ve kullaniimaktadir.
Yapilarin dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Ayrica parsel Gzerinde jenerator sistemi

mevcuttur.

Yerinde yapilan tespitlerde yapinin projesine ulasilamamis ve tek katli depolama binasinin ruhsat
ve iskan alanlarina uygun olup, tapuda “2 adet Zemin katli Betonarme Bina ve 1 adet Zemin+1

normal kath Betonarme bina ve Arsasi” seklinde cins tahsisi yapilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ulasilabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,

» Ana ulasim akslarina yakin konumda olmasi,
» Parsel Gzerinde yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
» Bolge genelinde parsel cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,

» Parselin Adana-D400 Karayoluna cepheli olmasi dolayisiyla reklam ve tabela

avantajinin bulunmasi.
» Yiksek imara sahip olmasi

» Buyuk oranda ilave insaat hakkinin bulunmasindan dolayl yeni proje gelistirmeye

uygun olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgedeki cok sayida sanayi alani nedeniyle ¢evre yollarindaki yuksek trafik yuka,
> Parsel Uizerinde yer alan yapiya ek olarak ruhsatsiz yapilarin olmasi,

» Mevcut imar durumuna goére parselin yol ile ayrilarak alt kisminin farkli imar verilmesi

8.3. EN ETKiN VE VERIMLiI KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir 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 12249 ada 5 numaral parsel i¢in en etkin ve verimli kullanimi mevcut

imarina uygun Konut Disi Kentsel Calisma Alani ve Sanayi Alani olarak kullaniimasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m?
birim fiyatinin 300 TL civarinda oldugu belirtilmistir. (300 TL/m?)

GLOBAL EMLAK: 322 234 18 48

Emsal 2:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m?
birim fiyatinin 200-250 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

MERKEZ EMLAK: 542 413 62 23

Emsal 3:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m*
birim fiyatinin 200-300 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

GORGUN EMLAK: 532 201 44 98

Emsal 4:

Tasinmaza yakin konumdaki KDKCA imarli, Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli bos arsa m?
birim fiyatinin 250 TL civarinda oldugu belirtilmistir.

ZORLU EMLAK: 532 634 81 57

Emsal 5:

Tasinmazin gliney cephesi yoninde yaklasik 1 km mesafede i¢ kissmda KDKCA imarli 4.710 m? bos
arsa 640.000 TL bedelle satiliktir. Satisinin uzun sireden beri gerceklesmedigi beyan edilmistir.
(136 TL/m?)

GORGUN EMLAK: 532 4642730

Emsal 6:

Tasinmaza yakin konumda E-5 yoluna ikinci parsel KDKCA imarli 2,00 yogunluklu 13.500 m” bos
arsa 4.050.000 TL bedelle satiliktir. Satisinin uzun siireden beri gerceklesmedigi beyan edilmistir.
(300 TL/m?)

ZORLU EMLAK: 532 6348157

Emsal 7:

Tasinmaza yakin konumda E-5 yoluna cepheli 14.500 m? KDKCA imarli parsel tizerinde 4.500 m?
depolama alani yer alan tasinmaz 9.000.000 TL bedelle satiliktir. Satisinin uzun siireden beri
gerceklesmedigi beyan edilmistir. (620 TL/m?)

ZORLU EMLAK : 532 6348157
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Seyhan Belediyesi’'nden sifahen edinilen bilgilere gére parselin 2013 yili arsa birim m? rayig
bedelinin 128 TL/m? oldugu 6grenilmistir.(Tamami icin rayi¢ bedelinin 3,705,550 TL oldugu bilgisi

alinmistir.)

Parsel izerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Tapu Cins Tahsisine gére kadastro
paftasinda ve yerinde yapilan 6l¢ciim ile Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi’'nde belirtilen m? esas

alinmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri olan kisimlar yasal durum degerine dahil edilmemistir.

Emsal karsilastirmasi sonucunda bolgedeki sanayi ve depolama imarli net arsalarin Turhan Cemal
Beriker Bulvarina cephesi ve ulagilabilirlik agisindan konumlari geregi 200-300 TL/m? araliginda
degistigi tespit edilmistir. Ayni sekilde lojistik amacl depolarin boélge icerisinde bulundugu ve
satista oldugu gorilmis olup konu milk ile karsilastirmalarinda emsallerin 2 ve 3 kath 6-9m
ylkseklikte niteligi kismen daha dislik yapilardan olusan depolar oldugu gorilmustir. Konu milk
ana yola cepheli olmasi, kurumsal marka kiracisinin olmasi, parsel alanin biiyik olmasi olumlu
yansimaktadir. Konu mulkin bolge icerisindeki konumu ve ulasilabilirligi diger emsallere gére daha
iyidir. Konu milk Gzerinde proje gelistirilmis, alt yapiya sahip ve nemalanmis arsa niteliginde

degerlendirilmistir.

Yasal Deger;

Arsa Deger; 28.810 m” x 650 TL/m” = 18.726.500 TL

Bina Degeri; 2525 m* x 475 TL/m” x 0,80 (yipranma) = 959.500 TL
1245 m* x 475 TL/m?* x 0,80 (yipranma) = 473.100 TL

Toplam Yasal Deger; 20.159.100 TL olup 21.160.000 TL dir.

Mevcut Deger;

Arsa Deger; 28.810 m” x 650 TL/m? = 18.726.500 TL

Bina Degeri; 2940 m* x 475 TL/m” x 0,80 (yipranma) = 1.041.200 TL
1245 m” x 475 TL/m?* x 0,80 (yipranma) = 473.100 TL

Toplam Mevcut Deger; 20.240.800TL olup 20.241.000 TL dir.
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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 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

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;

Adana ili, Seyhan ilgesi, Sarthamzali kdyii, Turhan Cemal Beriker Bulvari, 12249 ada 5 parsel ve

lizerinde yer alan depolama binasi i¢in toplam;

Yasal Durum Degeri

21.160.000 TL
(Yirmibirmilyonyizaltmigbintiirklirasi)
(10.192.678 USD - 7.450.704¢€)
Takdir edilmistir.

A pozitif
Gayrimenkul Daferieme A3

‘/A" 16 e
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e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e  04.01.2013 tarihi itibariyle 1 USD= 2,076 — 1€= 2,840 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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TAPU SENEDI
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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SERTIFIKALAR
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~USSERT
SERTIFiKA /| CERTIFICATE

e

A pozitif
Cayrenenius Degerieme A §

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

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gayrimenkul etdd ve proje danismankk
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite caismalan, en Iyi ve en yiiksek
kullarum degeri analizl, risk- teminat etiidier, plyasa etidleri
Kapsam Dugt Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dozenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendigi Tarih: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yanetim Sistemi

Kurvlugumuz, yukandaki bilgier: bulunan kurulugun Xalite Yonetim Sistemi'ni kurmug ve
surddrmedte oldufunu beigelendire. lsbu belge, NISSERT'In sertifikasyon sartianina,
yukands belirtilen standardin gereklenine uyuldufu, periyodik denetiemalen yapildif
surece 27,04.2013 tarthine kadar gegerfidic.

L Yil periyodik denetieme vizesi: os.oa.zou’ &W
v
2. il perlyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 4‘7

NISSERT Adina Onaylayan
B belgenin peceriiiy de iph bilgh! agabdaki teiefon ve mail adresinde araptrabilriny. Pertyodit
denetiomeler yapdnea Bgl bolime Seodrol yepsteskp imusdane. 1wl w2 il periyodi
Genetimmelerin tarks gectidl haide bandral yaprybedp imaalinmamiy oam belgeler

Asse Giesat 3 Bsk Mo 22 PY, 06070
Mooy Ak - Tusie

Tet 0312-300 80 08-337 07 &7

Foky: C312-067 0058 £l (nawet Niresmar com
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