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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-SPK059

SAHA TESPIT TARiHi

30.12.2013

RAPOR TARiHi

30.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, Kurtini Mevkii
F15D13B4B pafta, 111 ada, 6 parsel Uzerindeki “Betonarme Celik

Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmaz

ADRES

Omerli Mahallesi, Prof. Mehmet Bozkurt Caddesi, No:34 Hadimkdy-

Arnavutkéy/istanbul

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.” adina kayith istanbul ili,
Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Kurtini Mevkii F15D13B4B pafta,
111 ada, 6 parsel

08.05.2011 tarihli 1/1000 o6lcekli, Hadimkoy Sanayi 2. Etap Uygulama

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

iMAR DURUMU imar Planina goére; konu parsel “Sanayi Alanl” lejantinda yer
almaktadir.
DEGERLEMESI YAPILAN 7.352,00 m?

DEGERLEMESi YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

3.962,00 m? (Yapi Ruhsati+Yapi kullanma izin Belgesi)
3.962,00 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

5.745.000 TL
(Besmilyonyediyiizkirkbegbintiirklirasi)
(2.686.965 $ — 1.952.886 €)

Takdir edilmistir.

DEGERLEME UZMANLARI

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
Ahmet PINARBASI
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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 ¢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 cgalisaninin

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 etidi, cevre Kkirliligi konulari, zemin

saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, g¢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.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI 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-SPK059 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Kurtini Mevkii, F1I5D13B4B pafta,
11l1ada, 6 numarali 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 uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

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 karsilagilmamistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayil 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 c¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 01.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 5.349.000 TL - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERi *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢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 lizere 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 milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi igin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagl,

- 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.

! 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 acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 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 strdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin butiinliine katkida bulunan batiini
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 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 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 miulkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkiin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda mulklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulliin 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 Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢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 yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

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

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

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanhg Niifus ve Vatandaslk
isleri Genel Mudirlugti (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Nifus 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 nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilge, belediye,
kéy ve mahallelere gére niifuslar 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 diismistiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesmistir.
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Tirkiye niifusunun %18,3’Uiniin 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 niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2011 yilina gore 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  etmistir.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélcimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, en kiiclik yuzdlcimine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

istanbul*un niifus ve demografik yapisi 1950"lerden itibaren Tiirkiye genelinde yasanan niifus
artisi, hizli sehirlesme ve i¢ gocten 6nemli derecede etkilenmistir. Hizh nifus artisi ve gog ile
birlikte sehir daha genis bir alana plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde yayilmis; gecekondulasma ve
kacak yapilasma artmis; toprak, hava, su ve guriltt kirliligi gibi ciddi cevre sorunlari ortaya
cikmaya baslamis ve kamu hizmetlerinin sunumunda buyuk sikintilar yasanmaya baslamistir. Son
yillarda istanbul niifusu izerinde gdciin etkisi gecmis dénemlere kiyasla azalmakla birlikte, dnemli
oranda go¢ alip vermeye devam etmesi nedeniyle niifus hareketlerinin cok fazla oldugu bir Bolge
olmaya devam etmektedir. Diger bolgelere kiyasla niifusu hizla yaslanan bir bolge olmasinin yani

sira, yasanan sosyoekonomik donisiimle birlikte kiigilen hane halki blylkligu dikkat gekicidir.

Tablo D.1: istanbul Bélgesi'ne iligkin Temel Géstergeler

|| Degigken | istanbul | __ Tirkiye | Vil | Birm | Kaynak

1 Genel Gastergeler

Yuzolgumi (Goller Dahil) s 785.347 2009 km? TUIK [statistik Yillig
Belediye Sayisi 40 2935 2009 adet TUIK BG 2009
ilce Sayisi 39 957 2009 | adet TUIK BG 2009
Koy Sayisi 151 34 367 2009 | adet TUIK BG 2009

2 Niifus ve Demografi

Toplam Nufus 12915158 72.561.312 2009 kisi TUIK ADNKS 2009
Kadin Nufus 6.416.161 36.098.842 2009 kisi TUIK BG 2009
Erkek Nifus 6.498.997 36 462 470 2009 kisi TUIK BG 2009
0-14 Yag Araliindaki Niifusun Toplam Nifusa Orani 24,2 26 2009 % TUIK
15-64 Yas Araliindaki Nifusun Toplam Nifusa Orani 704 67 2009 % TUIK
Yasl Nifusun (65+ ) Toplam Nifusa Orani 54 7 2009 % TUIK
Medyan Yasg 205 288 2009 Yil TUIK
Sehir Nifusu 12 782 960 54 807 219 2009 kisi TUIK BG 2009
Sehir Nifusunun Toplam Nifusa Orani 98,98 7553 2009 % TUIK BG 2009
Niifus Yogunlugu 2486 94 2009 km? TUIK BG 2009
Yilllk Nifus Artis Hizi 17 145 2009 %0 TUIK BG 2009
Kaba Dogum Hizi 173 178 2008 %0 TUIK 2008
Toplam Yas Bagimhilik Orani 42 493 2009 % TUIK BG 2009
Ortalama Hane Halki Biydklaga 385 45 2000 kisi TUIK
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Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére 1998

4.1.1. EKONOMIK VERILER

fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara gore GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gergeklesmistir. 1998
fiyatlariyla bir onceki yilin ayni donemine gbre 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 biylime oranini pozitif yonde etkilemistir.

Kiresel rekabetin yogunluk kazandigi giinimuzde, Turkiye*nin ekonomik ve sosyal gelisimini farkli
boyutlari ile bir bitin olarak ele alan ve 2007-2013 doénemini kapsayan 9. Kalkinma Plani
kapsaminda belirlenen bes gelisme ekseninden ikisi rekabet glicinin artiriimasi Uzerinde
odaklanmistir. Bu cercevede, diinyada farkh tlke ve bolgelerin rekabet giiciiniin tespit edilmesi,
gerek ulusal ve bolgesel gelisim politikalarina yon vermek, gerekse ulusal ve uluslararasi
yatirimcilara kararlarinda rehberlik etmek acgisindan 6nem kazanmistir. Bu amacla gergeklestirilen
uluslararasi calismalar arasinda 6n plana c¢ikan c¢alismalardan biri Dinya Ekonomik Forumu
tarafindan gergeklestirilen “Kiresel Rekabet Edebilirlik Endeksi”dir. 2010-2011 yillarini kapsayan
endekste isvigre 5,63 endeks puaniyla ilk sirada yer almakta olup, isveg (5,56), Singapur (5,48),
ABD (5,43) ve Almanya (5,39) ilk bes Ulke arasinda yer almaktadir. Turkiye ise 4,25 endeks
puaniyla 139 {lke arasinda 61. siradaki yerini korumustur.

ISTANBUL BOLGESINE iLiSKiN TEMEL GOSTERGELER

Ekonomik Yapi

Kisi Basina Gayri Safi Katma Deger 10.352 6.684 2006 $ TUIK BG 2009
Kisi Bagina Milli Gelir 11.292 8.688 2008 $ TUIK
Kisi Basina ithalat 8.767 2.824 2008 $ TUIK BG 2009
Kisi Bagina ihracat 5.789 1846 2008 $ TUIK BG 2009
TUFE (Aralik 2009/Aralik 2008) 5.2 6,5 2009 % TUIK BG 2009
Toplam Banka Subesi Sayisi 2870 9.541 2009 | adet BDDK
Toplam Banka Mevduat 216.467.861 | 480.895.647 2009 | binTL BODK
Toplam (Nakdi) Kredi Miktan 135.048.264 | 335.170.279 2009 | binTL BODK
Kurulan Sirket ve Kooperatiflerin Toplam Sayisi 15.839 44 472 2009 adet TUIK BG 2009
Kapanan Sirket ve Kooperatiflerin Toplam Sayisi 5274 10.395 2009 adet TUIK BG 2009
Is Kayitlarina Gére Toplam Girisim Sayilan 819.781 3.490.786 2008 | adet TUIK BG 2009
Cari Fiyatlarla Hizmetler Sektéri Gayri Safi Katma

Deder Orani 70,6 62,4 2006 % TUIK BG 2009
Cari Fiyatlarla Sanayi Sektori Gayri Safi Katma Deger

Orani 29,1 28,2 2006 % TUIK BG 2009
Cari Fiyatlarla Tarim Sektérl Gayri Safi Katma Deder

Orani 0.3 94 2006 % TUIK BG 2009
Toplam islenen Tanim Alani ve Uzun Omiirlii Bitkiler 74.705 24.505.219 2008 | hektar TUIK BG 2009
Kisi Bagina Bitkisel Uretim Degeri 20 923 2008 TL TUIK BG 2009
Kisi Basina Canli Hayvanlar Degeri 15 357 2008 TL TUIK BG 2009
Kisi Basina Hayvansal Uriinler Degeri 25 33| 2008 TL TUIK BG 2009
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. STANBUL iLi

Tirkiye’'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gecis
olusturan Marmara Bolgesi'nde yer alan istanbul; Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktada yer almaktadir.

Cografi konum olarak, 28° 01' ve 29° 55' dogu boylamlari ile 41° 33' ve 40° 28' kuzey enlemleri
arasinda bulunan istanbul i'i; 5.400 km?¥lik yiizélcimiyle 769.604 km?lik Tiirkiye topraklarinin
%0,7’sini kaplamaktadir (Harita 1)

iI'i kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzas’'nin su ayrim c¢izgisi sinirlarken, komsu iller de Kocaeli ve Tekirdag
olmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi’ni da birbirinden ayirmakta ve ayni zamanda istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Ancak

istanbul sahip oldugu képriilerle kitalari ve sehrin her iki yakasini baglamaktadir.
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istanbul’da her iki yakada birer tane olmak iizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu
Yakasinda Sabiha Gokcen Hava Limani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
Yesilkéy’de bulunan ve en cok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi
Atatlrk Havalimani, sehir merkezine 20 km
mesafededir. istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni
zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en bliylk suyu
olan Riva cayidir. Bogaza dokiilen sularin en
Onemlileri  Kiguksu ve Goksu dereleridir.
Bunlardan baska Hali¢'e dokilen Kagithane ve

Alibey Dereleri, Kiclikgekmece Goline dokilen

Sazlidere, Blyilkcekmece Goline dokilen Karasu
Deresi, Terkos Goéliine dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiigiik fakat
onemli i¢ gbl vardir. Bunlarin {icii de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goliinin
suyu tathidir. Kentin suyu buradan saglanmaktadir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigikcekmece
(11 km?) ve Blyiikgekmece (16 km?) gollerinin sulari denizle temaslari oldugu icin tuzludur. Yaz aylari
genellikle sicak gecgen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul
Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-
kuru hava kdtlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kiitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den gelen
ik ve yagish hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Biitiin ilde Karadeniz'in soguk ve yagish (poyrazh)
havasiyla Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izlemektedir. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda

biyuk 1si farklari gorilmemektedir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2012

istanbul  1.687.822 2.773.000 6.629.500 8.506.026 8.803.500 13.854.740
Niifusu

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en dnemli ili
durumundadir. 2010 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nifus Sayimi sonuglarina gore,
istanbulun  toplam niifusu  13.255.685 olarak belirlenmistir. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik %64,66's1, Avrupa Yakasi, %35,33'U de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. “Blyliksehir
Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki
Kanun” gercevesinde istanbul’un toplam ilge sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen

kaldiriimistir.
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. . Kent Koy ve Bucak et e o

lige Toplam Niifus Niifusu Niifusu Yizolglimii Yogunluk
2.281

; 13.854.740 13.710.512 144.222 5.512 km2

Istanbul kisi/km2

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yoniinden 6nemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektoére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamistir.

Tirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluslarindan baslicalari istanbul ilindedir. Eskiden daha cok Halic
cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent
alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki kiiglik sanayi isyerlerinden
yiizde 20'yi askin bir bélimii de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkgagdan beri dnemli
bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir. Giinimiizde istanbul, basta sanayi uriinleri olmak uzere,
her tirli mal ve hizmetin alinip satildigi bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden satin

aldigi triinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dis satislarinin yiizde 25'i istanbul'dan gergeklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde
bir baska ozelligi de Ulkenin en biliyik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin  burada  bulunmasidir.  Ayrica
yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok buyik bir
bélimi  istanbul’dadir.  Tirkiye basin  yayin

sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tirkiye

Olceginde yayin yapan onemli gazetelerin timu
istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tirkiye'deki yayinevlerinin timiine yakini istanbul'
dadir. Tirkiye'nin en kalabalik ve en 6énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan istanbul hem
Ulkenin diger merkezlerine, hem de dis Ulkelere ¢esitli ulasim yollariyla baglidir. Bu ulasim yollari
arasinda en O6nemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM

otoyoludur. istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmistir.

Deniz ulasiminin Turkiye'nin en blylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri

vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha G6kg¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
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havalimani 6zelligini ona, hem vyurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Turkiye’nin en gdzde turizm merkezlerinden

biri olmustur. Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biyiik bir blimii istanbul’dan giris yapmaktadir.

4.2.2. ARNAVUTKOY ILCESI

Arnavutkdy istanbul Avrupa yakasinda yer alan bir
ilce olup, dogusunda Eyilip, glineydogusunda
Basaksehir ve Esenyurt, glineyinde Bliylkcekmece
ve batisinda Catalca ilgelerine komsudur. Ayrica bu

ilcenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayrica

Durusu Goliu'nin dogu, Kiglikcekmece Goli'niin

kuzey ve Biylk¢cekmece Goli'nin kuzeydogu
kiyilari ilce sinirlarinda kalir. Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde, Haziran 2009 itibari ile, 40 farkli is
kolunda toplam 108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 84 tanesi Hadimkoy Bolgesi’nde,
24 tanesi ise Arnavutkoy Bolgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi ¢alismaktadir. Bunlarin
6.595’i Hadimkdy Bolgesi'nde, 902’si ise Arnavutkdy Bolgesi'ndedir. Bu veriler, Hadimkoy
Bélgesi’'nin, ilce’nin sanayi bdlgesi konumunda oldugunu gdéstermektedir. Hadimkéy’iin, bu
niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma agisindan basarili sonuglarin elde
edilmesine yol agacaktir. Hadimkdy, demiryolu ve otoyol baglantilari dolayisiyla, ulasim agisindan
onemli avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani’'na da uzak degildir. Bunun yani sira, bolgenin
onemli bir kisminda yapilasma yasagi veya sinirlamalar da bulunmamaktadir.

istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkdy ilgesi sinirlari igerisinde, istanbul Ticaret Odasi
Uyesi toplam 824 adet ticari miessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi Arnavutkoy
Bolgesi'nde, 381 tanesi de Hadimkoy Bolgesi’'ndedir. Ticari miesseseler, 308 ayri meslek (is)
kolunda faaliyet gostermektedir.

Arnavutkdy ilcesi, zengin tarim ve orman alanlarina sahiptir. Orman alanlari ilge topraklarinin
%52’sini (259,4 km?), tarim alanlari ise %35’ini (176,4 km?) olusturmaktadir. ilcedeki kdylerin
onemli gecim kaynaklarindan birisi de hayvanciliktir. Genelde siit (iretimine yonelik hayvancilik
yapllmaktadir. Hayvancilik, biylk ciftliklerden ziyade kiglk aile siirileri seklinde devam

etmektedir.
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sinirlari icindeki yerlesim birimleri (6zellikle beldeler) 80’li yillarin ortalarindan itibaren yogun goc

almaya baslamistir. 1985 yilinda toplam 27.281 olan niifus, 29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak

1990 yilinda 56.720’ye yukselmistir. 1990-2000 arasinda ilge sinirlari igcindeki yerlesim birimlerinin

nifuslar toplamda 59.946 kisi (%105,69) oraninda artarak 116.666’ya yilkselmistir. Turkiye

istatistik Kurumu verilerine gére 2008 yili sonu itibari ile ilcenin “sehir niifusu” 156.333, “koy

niifusu” 7.177 olup, toplam niifus 163.510’dur. 2008 yilindan itibaren de ilce niifusunda artis

gorilmektedir.

Yil Toplam Sehir
2008 163.510 156.333
2009 175.871 168.121
2010 188.011 180.080
2011 198.230 190.247
2012 206.299 198.165

HADIMKOY BOLGESI

Kir
7.177
7.750
7.931
7.983
8.134

Hadimkdy, son diizenlemelere kadar istanbul ilinin Catalca ilcesine bagl bir beldeydi iken 2008

yilinda ilge yapilacaklar arasinda ismi gegmesine ragmen, Gaziosmanpasa'dan ayrilan Arnavutkdy

ile birlestirilerek bir ilce olusturulmustur. Hadimkdy Bahgesehir'e 10 km, Beylikdizi'ne 15 km,

Biiyiikcekmece'ye 15 km ve Avcilar'a 25 km uzakliktadir. Edirne-istanbul otoyolu (TEM) yerlesime

yakin bolgeden gecmektedir.
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LOJISTiK SEKTORU

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na goére istanbul’da
gelismekte olan lojistik bolgeler, Avrupa Yakasi’'nda, Silivri,
Hadimkoy, Beylikdiizl, Kirag; Anadolu Yakasi’'nda ise, Tuzla

ve Gebze olarak siralaniyor. Kagithane bdolgesinin ise yakin

bir gelecekte onemli lojistik alt pazarlardan biri haline

gelmesi bekleniyor.

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na gore, lojistik piyasasi 2009 yilinda yasanan ekonomik
daralmadan en ¢ok etkilenen sektorlerden biri oldu. 2010 yilindaki ekonomik toparlanmayla
beraber, kiraci talebinde bir canlanma gorildi. Ancak bu canlanma, 2010 yilinin ilk yarisinda kira
oranlari ve islem hacmi lzerinde ¢ok etkili oldu. 2010 yilinin 6zellikle ikinci yarisinda yiksek bir
kiralama islem hacmi gézlendi. Bu dénemde istanbul'da gerceklesen kiralama islemlerinin yiizde
65'i Anadolu Yakasi'nda, ylzde 35'i ise Avrupa Yakasi'nda gerceklesti. 2011 yih itibariyle
ekonomideki genel toparlanma lojistik sektoriini de olumu yonde etkiledi. Ulasim altyapisini
gelistirme amaciyla ayrintili ve titiz bir ¢calisma yurtten Tilrkiye Yatirim Destek ve Tanitim Ajansi,
Turkiye lojistik piyasasinin 2011-2014 yillari arasinda bir bliyiime gerceklestirecegini, 2015 yili icin

Tirkiye lojistik piyasasinin pazar bliylkligiunin ise 120 milyar dolar olacagi 6ngoérilmektedir.

2011 yih itibariyle, Anadolu Yakasi'nda en yiiksek aylik kira rakamina sahip bolgenin metrekaresi
8,5 dolar ile Pendik, Avrupa Yakasi'nda ise 5,5 dolar ile ikitelli-Halkali bélgesi olmustur.2007
yihindan bugiine, Pendik' ylizde 50 oraninda hizh bir kira artisi gergeklestirirken, diger bolgelerde
onemli bir artis gérilmemektedir.

istanbul genelinde 2007 yilinda yiizde 23 olan bosluk orani, 2011 yilinin ilk yarisi itibariyle yiizde
20 oraninda artarak ylizde 28,5 olmustur. Buna bagli olarak, 2007 yilinda ortalama metrekare
basina aylik kira 5,5 dolar iken, 2011 yilinda bu deger 6 dolar oldugu gérilmustdr.

istanbul'da gelismekte olan lojistik bolgeler, Avrupa Yakasi'nda, Silivri, Hadimkéy, Beylikdiizi,
Kirag; Anadolu Yakasi'nda ise, Tuzla ve Gebze olarak siralaniyor. istanbul'da Ambarli, Ataport,
Haydarpasa, istanbul ve Pendik Limani olmak {izere 5 adet liman bulunuyor. Bu limanlar arasinda,
lojistik sektord icin 6nemli olanlar Avrupa Yakasi'ndaki Ambarli Limani, Anadolu Yakasi'nda UN
Tuzla Limani olarak 6ne gikiyor.

2012 yilinda lojistik sektortindeki faaliyetleri orta vadede dnemli 6lglide olumlu etkileyecek

altyapi ve proje gelismeleri yasanmaya baslamistir. Havayolu, liman, hizli tren ve otoyol
projelerinde onemli ilerlemeler saglanmaktadir. Tirkiye'nin bolgesel bir tasimacilik dagitim

merkezi ve kopri olma potansiyeli hayata gecirilmektedir. Buna bagh olarak kiiresel lojistik
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firmalarinin Tirkiye’yi bolgesel bir merkez olarak kullanma e€ilimi de artmaktadir. Bununla birlikte
lojistik pazarinda halen istenilen faaliyet seviyesine 2012 yilinda da ulasilamamustir. istanbul’da
Gebze-Tuzla ve Hadimkoy bolgeleri ulasilabilirlik avantaji ile nitelikli projelerin gelistirildigi bolgeler
olmayi slirdlirmdistir. 2012 yilinda kira degerlerinde de sinirh dlglide artislar gorilmektedir. 2011
yilindan sonra 2012 yilinda da kira artislari yasanmistir. Bolgelere goére degismekle birlikte aylik
m2 ortalama kiralari nitelikli binalarda 6-7 dolar arasinda gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye
genelinde alinan sanayi ve depo binalari yapi ruhsatlari m2 bazinda yiizde 13.9 artarak 6.85 milyon

m2’ye ulasiimistir. Alinan yapi ruhsatlari yilin son U¢ ¢eyreginde daha kuvvetli artis egilimindedir.

Tiirkiye Geneli Sanayi ve Depo Binalan
Alinan Yapi Ruhsatlan

oo ST
01101 1.017.427%

201102 1.591.949"

201103 1.318.292"

2011 04 2.084.105"

201201 958.477

201202 1.133.264

201203 1.672.439

201204 2.082.500

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

(R) REVIZE EDILMISTIR.

Faydalanilan Kaynaklar

-16.0cak.2011 tarihli Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu — istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
-Tuirkiye Gayrimenkul Pazari- 2011 Gelismeler & 2012 Ongériiler Raporu — Jones Lang LaSalle

-2011 yili genel degerlendirmesi ve 2012 yili 6ngoriileri — GYODER

-2011 Yil istanbul Depo Piyasasi Gergeklesen Kiralama islemleri — Kuzey Bati Gayrimenkul Hizmetleri
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Prof. Mehmet
Bozkurt Caddesi, No:34 adresinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.ye ait
depolama binasidir.

Tasinmazin yer aldigi bolge sanayi ve depolama alani olarak talep goren bir bolgedir. S6z konusu

parselin yakin cevresinde kiiciik ve biyiik capli sanayi kuruluslari, Omerli yerleskesi ve Kiptas

d{‘mkay/istanbul‘. Tarkiye
e A St

konutlari yer almaktadir.

A \4.¢ Konu Mulk £
‘ s ! \ ?,t
v*b‘ £ »

:
/5
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Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu
gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. istanbul —=Tekirdag TEM otoyolu kullanilarak istanbul’dan
hareketle Silivri istikametine dogru ilerlenir. Hadimkoy giselerinden g¢ikilarak Tem Kuzeyi’nde
Yassidren-Hadimkdy yoluna girilir. Yaklasik 3km. ilerlenir ve sag kolda ihsangazi sokagina déniilir.
1km. sonra Prof. Mehmet Bozkurt Caddesi lizerinden saga dénilir ve degerleme konusu tasinmaz

150m ileride sag kolda konumlanmustir.
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5.2. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILGESI ARNAVUTKOY
MAHALLESI OMERLI
MEVKii KURTINI
3| PAFTA F15D13B4B
3
>
2 ADA 111
2
Ll
=8 pPARSEL 6
o
.
(G NITELIGi BETONARMA CELIK FABRIKA BINASI VE ARSASI
YUzZOLCUMU (m?) 7.352,00
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT-SAHIFE 10-978
TARiIH-YEVMIYE 11.05.2010-5079

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkin bagl bulundugu Arnavutkdy Tapu MudirlGgi’nde, 30.12.2013 tarih saat 8:25

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde ;
Serhler Boliimii:

- 99 Yilligi 1 TL den Turkiye Elektrik Dagitim A.S lehine kira serhi. 27.08.2004 tarih ve 5079 yevmiye

no. ile
- imar diizenlemesine alinmistir. 28.05.2013 tarih 10481 yevmiye

*30.12.2013 tarihinde tapu kitigl incelenmis olup,onayl takbis kayitlari igin 30.12.2013 tarihinde
basvurulmus olup, sistemsel sikintidan dolayi takyidat bilgileri 06.01.2014 tarihinde tarafimiza

iletilmistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu tasinmaz; 08.05.2011 tarihli 1/1000 6l¢ekli Hadimkdy Sanayi 2. Etap Uygulama

imar Plani Degisikligi Planina gore “Sanayi Alani” kalmaktadir.

Yapilasma kosullari;

-Emsal 1.50, TAKS:0.60, Hmax: Serbest 3 Kat seklindedir.

*30.12.2013 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiine basvurulmus olup,
resmi imar durumu tarafimiza ulastiginda rapor revize edilecektir.
Mimari Proje

e 15.01.1998 tarih ve 1998/925 sayili mimari projesi

Yapi Ruhsatlani
e 15.01.1998 tarih 925 sayili yeni yapi ruhsati (3.962 m? su deposu icin alinmistir.)

e 13.09.2006 tarih 1591 sayili yeniden yapi ruhsati. (3.962 m? depo icin alinmistir.)

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 01.12.2010 tarih ve 79 sayil yapi kullanma izin belgesi. (3.962 m? depo i¢in alinmistir.)
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 111 ada, 6 parsel lzerinde yer alan bodrum ve zemin kattan

olusan toplam 2 katli yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen Mimari projesine gére alani; bodrum kat 719 m? ve zemin
kat 3243 m? olmak lzere toplam 3.962 m? dir. Yerinde yapilan incelemelerde tiim katlarin depo
amach kullanildigr gorilmis olup her kata nakliye araglariyla erisim mimkindir. Zemin katta
prefabrik tarzda yaklasik 120 m? algipan ile insa edilmis ofis ve soyunma odasi amach kullanilan

bollimler yer almaktadir. Yapida herhangi bir isitma sistemi bulunmamaktadir.

Binada kat yiiksekligi bodrum katta 4.5 metre, zemin katta 9.5 metre olarak ol¢lilmustir. Yapinin
dis cephesi betonarme olup, yapinin catisi demir konstriksiyon Gzeri poliliretanli trapez kesitli
cinko ile ortuludir. Zemini epoksi kaplama malzemesi ile kaplidir. Duvarlar plastik boyal olup,

pencere dogramalari isi camli demir dograma, kapilari ise demir Gzeri yagli boyahdir.

Degerleme konusu tasinmazin vaziyet plani ve imar paftasi Gizerinden ada/parsel bazinda konum
dogrulugu kontrol ve teyit edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde blyiklGglu bakimindan

mimari projesine gore uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede fazla sayida lojistik firmalarinin yer almasi

> Bolge genelinde parsel cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,
» Parselin TEM otoyoluna yakin konumda bulunmasi.
» 30 m. ana artere cepheli olmasi

> llave insaat hakkinin olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgedeki ¢ok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle ¢evre yollarindaki yiiksek trafik
yuki

» Beyanlar hanesinde imar diizenlemesine alinmis olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; malkin 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 111 ada, 6 numaral parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir.
Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amagli

mevcut hali ile kullanimidir.
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8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Degerleme konusu parsel, buyikligi nedeniyle prestijli ve nitelikli proje gelistirmek igin

olmasi
v' Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v Lojistik agidan talep goren ve tercih edilen bélgede yer almasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
v" Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
v Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bdlgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiikii olmasi
v Alt yapi calismalarinin tamamlanmamis olmasi
v Bélgede benzer arsa arzinin fazla olmasi
Firsatlar

v" Mevcut imar planina gore ilave insaat hakkindan dolayr mevcut yapidan daha iyi proje

gelistirilebilir durumda olmasi
Tehditler

v" Tasinmazin yer aldigi bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin ic ice yer almasi yiksek

trafik ylikii olmasi ve dénislim slirecinin tamamlanamamasi

v" Beyanlar hanesinde imar diizenlemesine alinmis olmasi
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EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 3.000 m? kapali kullanim alanh, 7 yillik depo 4.500.000
TL bedel ile satiliktir. (1.500 TL/m?) TEL: 0 212 876 08 02

Emsal 2:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 6.000 m? kapah kullanim alanh, 10 yillik depo 3.000.000
USD (6.414,300TL) bedel ile satiliktir. (500USD/m?-1.069 TL/m?) TEL: 0 212 879 04 49

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 11.500 m? kapali kullanim alanli, 9 yillik depo 7.000.000
USD (14.966,700TL) bedel ile satiliktir. (608USD/m?2-1.299 TL/m?) TEL: 0 537 740 31 34

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 15.000 m? kapali kullanim alanli depo 11.000.000 USD
(23.519,100TL) bedel ile satiliktir. (733USD/m?2-1.567 TL/m?) TEL: 0 212 852 95 98

Emsal 5:

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 3.250 m? kapal kullanim alanh depo 2.000.000 USD
(4.276,200TL) bedel ile satihktir. (615USD/m?-1.314 TL/m?) TEL: 0 212 858 04 37

Emsal 6:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yakin konumdaki benzer yapilasma sartlarina sahip, sanayi
imarli 15.700 m? yuzélcimine sahip arsa 6.000.000 USD (12.828,600TL) bedelle satiliktir.
(382USD/m?-817 TL/m?) TEL:0 533 293 17 23

Emsal 7:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yakin konumdaki benzer yapilasma sartlarina sahip, sanayi
imarli 4.200 m? yuzélgimine sahip arsa 1.800.000 USD (3.848,580TL) bedelle satiliktir.
(429USD/m?-916 TL/m?) TEL:0 532 574 77 45

Emsal Agiklamasi

Emsaller konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yer almaktadir. Tasinmaz ile ayni ozelliklere
sahiptir. Emsal 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu depo vasifli tasinmazdir. 6 ve 7 nolu emsaller ise arsa vasifl

tasinmazdir.
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. 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 tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede konumu ve buyikligine bagh olarak depo olarak
kullanilan tasinmazlarin m? satis fiyatlarinin 1.000,-TL/m? ile 1.500,-TL/m?, sanayi imarli arsalarin
Hadimkoy yoluna yakinligina bagh olarak 750TL-900TL arasinda oldugu gorilmistir.Bolgede
yapilan emsal arastirmasinda emsallerin Amerikan dolari cinsinde m? birim degerinin belirlendigi
gorilmus olup, doviz kurlarindaki degiskenlige bagli olarak tasinmaz bedellerinde de artis oldugu

gorilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolge, TEM otoyolunun kuzeyinde bircok bos durumda sanayi alani imarli
parseller ile cevrili olup milkiin yakin c¢evresinde 6nemli sanayi kuruluslarina ait yapilar
mevcuttur. Bolgede cok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda en olumsuz etken olarak
gorilmektedir. Yapilan incelemeler sonucunda, konu tasinmazin anayola 1200m mesafede yer
almasi ve cevre yollarinin bakimsiz olmasi géz 6ninde bulundurularak arsa yiz olgimiu m?
degerinin 500 TL/m? civarinda oldugu kanaatine varilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yéntemi:
3.962 m? X 1.450 TL/m? = 5.744.900 TL olup 5.745.000 TL
Maliyet Bedeli Yontemi:

Parsel lizerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Yapi Ruhsati Belgeleri’'nde

belirtilen m? esas alinmistir.

Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsati belgesine gore 3A yapi sinifinda yer aldig

kabul edilmistir. Ayrica 0-15 yas arasi tasinmazin amortisman payi diistlmustdr.

Arsa Degeri: 7.352 m? X 500 TL/m? = 3.676.000 TL

Yapi Degeri: 3.962 m2 X 475 TL/m? X 0,85(Yipranma Payi) = 1.599.657 TL

Ayrica %30 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(3.676.000 TL +1.599.657 TL ) x 1.30 = 6.858.354,10 TL olup 6.858.000 TL
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Degerlendirmede tasinmaz bitmis, nemalanmis, imarl, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup,
bolge icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari (zerinden deger takdirinde

bulunulmusgtur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.450 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl disiincesiyle gayrimenkuliin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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BOLUM 10. 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 yapilmistir.

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;

istanbul ili, Arnavutkoy ilgesi, Omerli Mahallesi, F15D13B4B pafta, 111 ada, 6 parsel ve

tizerinde yer alan depolama(Fabrika) binasi i¢in toplam;

5.745.000 TL *
(Besmilyonyediyiizkirkbesbintiirklirasi)
(2.686.965 $ — 1.952.886 €)**
Takdir edilmistir.

A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.
Tiitiinci Mehmet Efendi Caddesi

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%30.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD=2,1381 — 1€=2,9418 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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VAZIYET PLANI

BODRUM KAT PLANI
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ZEMIN KAT PLANI
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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YAPI RUHSATI
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BOLUM 12. SERTIFIKALAR
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Gayrimenkul Degerleme A.S.

Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite galismalari, en iyi ve en yiiksek
kullamim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri

Kapsam Disi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NiS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yénetim Sistemi’ni kurmus ve
surdirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi
srece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.

1. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011‘ g&b‘ﬁm‘/{
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 ‘&Qé?«{whg

NISSERT Adma rtiﬂkayv Onaylayan

Bu belgenin gecerliligi ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bolime bandrol imzalanir. 1. yil ve 2. yil periyodik
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol vaplstmlip imzalanmamls olan belgeler gegarlidesildir.

Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370
Ankara - T
Tel: 0312-397 60 09-397 07 87
Faks: 0312-397 0058 E-mail: nissert@nissert.com
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Gayrimenkul Degerleme A.S.

YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBAST

1987 — 1988

OGRETINM YILINDA
MIMARLIK FAKUOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEK]
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMAST

VAT CAC W CCC W W I AW W WA (L0500 (o o € o (o Vo T (o [ V0 18 Vo Vo VA Y o T

VERILMISTIR.
DEKAN
> s
AR T VA
/W /s Y
Frof/ Siiha TONER FProf .Dr.Necati INCEOSLU
Diplome Numaras: Diploms Tarihi
14568 L.lO. 1988
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