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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 uzmanlhk 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 kullaniimistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etidi, cevre kirliligi konulari, zemin
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saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme ¢alismasini sirdiren 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 o .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMAN!I SORUMLU DEGERLEME UZMANI
F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Basri KEBABCI Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
401147 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 19.11.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 21.11.2014 tarihli, 2014-SPK020 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 1850 numaral parselde konumlu
milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama alanlarindan olusan
yapinin 21.11.2014 tarihli piyasa degerinin Tlrk 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, Degerleme Uzmani
Basri KEBABCI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan

kontrol edilmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.11.2014 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 21.11.2014 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 19.11.2014 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 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 sayil 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 calismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012 29.01.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 49.000.000 TL 290.000TL/AY -
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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 i¢in 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 ylksek 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. Diizenli 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 bitiiniine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini strdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan batind
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 tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde miulkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin 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 farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

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

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle gorilir 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 c¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriinln yer aldigi 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 sektoriin 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 iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilagstirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

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

alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Turkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yilhk niifus artis hizi ise 2012 yilinda
binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani yiizde
91,3'e ulasmistir. Bu durumda blyiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére yiizde 2,2 artmistir. Tiirkiye nifusunun
ylizde 18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olup,
onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin 74 kisi) izmir, ylzde
3,6 ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve yiizde 2,8 ile (2 milyon 158 bin 265 kisi) Antalya takip

etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye dilisen kisi sayisi’, Tlrkiye genelinde 2012
yilina gére 2 kisi artarak 100 kisiye ulagmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep
ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmistir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye

disen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yiiz6lcimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiicik yizélcimine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmastar.

RAPOR NO: 2014-SPK020 Sayfa|11



Ci

Gayrimenkul Degerleme A.S.

Tirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,4'e

ulagsmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.. Ortanca yasi en

yluksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en disuk iller ise Sirnak (18,7),

Sanliurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

2013 yih Niifus Piramidi
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2 T.C. Basbakanlik Tirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Nifus Sayimi

Sonuglari-2012,

4.1.5. EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan énlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.

ABD’de ilk c¢eyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ¢eyrekte de

sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte biiyime dengeli

ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri

bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.

Gelisen lkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma

Oonlemleri almaktadir. OECD 6nci gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

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

yonelik 6nlemler almaktadir.
2012 yihinin dordiincii ¢ceyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama slirmustir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen Ulkelerin bliyimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaglama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiiresel olcekte yasanan biylmedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin stirdirGliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri ve

Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri siirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi blyime
slrecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, biiyiime oranini bu yillar icin sirasiyla
ylzde 3,7 ve yizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis Ulkelerde i¢ talepte belirli bir artis
kaydedilmis olmasina karsin bliyiimenin heniiz potansiyel diizeye ulasamadigi belirtiimektedir.
IMF kalkinmakta olan Ulkeler ve gelismekte olan piyasalar icin biylime oranini 2014 yili icin yizde

5,1, 2015 yiliigin ise ylizde 5,4 olarak dngérmektedir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime gdstermistir. ilk li¢ ceyrek
dénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak blyime ylzde 2.2 olmustur. Bliyimede yavaslama her
sektorde hissedilmistir. Ekonomide ig tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artisina dayali
blylime gergeklesmistir.2013 yilinda blylime performansinda goreceli bir toparlanma
performansi beklenmektedir. IMF, Tlrkiye’nin 2013 yilinda %3,8 oraninda biylyecegini tahmin

etmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2013’ln ilk ¢eyreginde %3, ikinci ¢eyreginde %4,5, lglincli ceyreginde %4,4
oraninda blyUimistir. Turkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

kaydetmistir.
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4.2
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. STANBUL iLi

G
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BOLGESEL, MAHALLI BILGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU

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 il'i; 5.400 km2’lik yizélglimiyle 769.604 km?lik Tirkiye topraklarinin

%0,7’sini kaplamaktadir.

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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Sancaktepe: i;ln A

Bugiin 37 ilin toplami biyiikligiinde bir niifusa sahip olan istanbul, ilkenin sosyoekonomik

anlamdaki merkezi ve Diinya’ya acilan kapisi konumundadir.
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Sekil 3. istanbul’un Tiirkiye igindeki ¢ekim giicii

1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plan’’nda, istanbul’a kiiresel platformda rekabet Ustiinliigi
saglamak Uzere; mevcut sektorel yapisinin agirlikh olarak bilgi ve teknolojiye dayali Ust dizey
hizmetler, finans ve bilisim sektérlerine donismesi hedeflenmektedir. Bu dogrultuda, 2000 yili
itibariyle, %32’si sanayi, %601 hizmet ve %8’i tarim olan istihdam yapisinin, 2023’e kadar %70
hizmet, %25 sanayi ve %5 tarim olmasi; uzun vadede ise bu degerlerin sirasiyla %75, %20 ve %5

olmasi 6ngorilmastir.

Plan déneminde hizmet sektoriiniin
pay1 Anadolu Yakasi'nda %68 den

%75, Avrupa Yakasi’nda ise
%54’ ten %68°¢ yiikselecektir.

= GSYiH:istanbul, Tirkiye’nin toplam GSYiH’sina %22 diizeyinde olmak iizere en biyiik katkiyi
yapan il konumundadir.

= jstihdam ve issizlik: Tiirkiye’deki issizlerin %30 unun Marmara Bélgesi’nde, bunun da %67’sinin
istanbul’da bulunmaktadir.

= Sektérel Dagiim: istanbul’da is glicliniin %32 si sanayi sektériinde, %60 1 hizmet sektériinde,
%8 i de tarim sektériinde calismaktadir. Ucretli ¢alisanlarin toplam calisanlara orani %79,95 ile

llke ve bolge ortalamasinin lzerindedir.

istanbul’da her iki yakada birer tane olmak {izere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu

Yakasinda Sabiha Gokgen Hava Limani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
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Yesilkdy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi

Atatlrk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nuifus Sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cercevesinde

istanbul’un toplam ilge sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen kaldirilmistir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2012 2013

istanbul

Niifusu 1.687.822  2.773.000 6.629.500 8.506.026  13.854.740 14.160,467

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

gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

Tirkiye'nin  en blydk sanayi kuruluslarindan
baslicalar istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Halig

cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-

5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin

hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki kiiclik sanayi isyerlerinden yizde
20'yi askin bir bdliimi de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkcagdan beri &nemli bir
ticaret merkezi olmasina yol agmistir.
Giiniimiizde istanbul, basta sanayi tiriinleri olmak
Uzere, her tiirlii mal ve hizmetin alinip satildigi bir
merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden
satin aldigi Griinlerin yaklasik ylzde 35'i ve dis
satiglarinin ylzde 251 istanbul'dan

gerceklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde
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bir baska oOzelligi de (lkenin en biiylk banka, holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok bilyilk bir bolimu
istanbul’dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye 6lceginde yayin
yapan ©nemli gazetelerin tiimi Istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tirkiye'deki
yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul' dadir. Tirkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve
finans merkezi olan istanbul hem ilkenin diger merkezlerine, hem de dis iilkelere gesitli ulagim
yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi 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 bilyilk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirhkh bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gokg¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem vyurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Turkiye'nin en gézde turizm merkezlerinden

biri olmustur. Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bdlimii istanbul’dan giris yapmaktadir.
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Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tuirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu

4.2.2. TUZLA ILCESI

ilcelerinden biridir. Tlrkiye'nin en blylik tersanesi ve Turkiye'nin tek Formula 1 pisti Tuzla'dadir.

1980'lerin sonuna kadar balikgilik ve ciftciligin  bir arada sdrdirildigli Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ciftcilik 6nemini vyitirmistir. Glnimizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi
yapmaktadir. Merkezde iTU Denizcilik Fakiltesi, Kuzeybatida ¢ok (inlii bir askeri okul olan Tuzla
Piyade Okulu ve Glineyde Tuzla Burnu'nda iseDeniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Sabanci
Universitesi, Okan  Universitesi, Gedik  Universitesi, Medeniyet  Universitesi,Sileyman  Sah
Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir. Ayrica Ko¢ Ozel Lisesi ve Sabanci

Koleji'de Tuzla'da yer almaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2008 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Tuzla ilgesinin Toplam Nifusu 181.658kisidir. istanbul'un
39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2008 yili verilerine gore incelendiginde Besiktas'tan sonra 32.

sirada yer almistir. Tuzla'yl Arnavutkoy izlemektedir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis, 1987 yilinda
Pendik ilcesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilcesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247
sayilh Mikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari

ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilce olmustur.

Yillar 1935 1940 1945 | 1950 1955 | 1960 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 1995 2000 2007 2009

Tuzla Niifusu (1,514 4,112 (4,980 |7,440 8,679 |13,963 |19,216 |27,494 |38,384 |72,219 |91,850 (125,239 |128,456 128,658 |165,239 |181.658

Tuzla'dan ulasim deniz, kara, demir ve havayollariyla saglanir. IETT ve Ozel Halk otobiisleriyle Tuzla
Kadikoy, Esenler, Cevizlibag, Bostanci'ya; TCDD banliyo Trenleriyle Gebze ve Haydarpasa
hattindaki yerlesim yerlerine; IDO Deniz Otoblisleriyle Pendik'e; Sabiha Goékcen Havalimaniyla
Avrupa'ya (Amsterdam, Berlin, Briksel, Dusseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Hannover...)

baglanir.
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LOJISTiK SEKTORU

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na goére istanbul’da
gelismekte olan lojistik bolgeler, Avrupa Yakasi’'nda, Silivri,
Hadimkoy, Beylikdiizli, 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 ytksek 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 yil 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,
Tirkiye lojistik piyasasinin 2011-2014 yillari arasinda bir biyime gerceklestirecegini, 2015 yil igin

Turkiye lojistik piyasasinin pazar buyulkliginin ise 120 milyar dolar olacagini 6ngoruyor.

2011 yih itibariyle, Anadolu Yakasi’'nda en yiiksek aylik kira rakamina sahip boélgenin metrekaresi
8,5 dolar ile Pendik, Avrupa Yakas’'nda ise 5,5 dolar ile ikitelli-Halkali bdélgesinin oldugu
hesaplaniyor. 2007 yilindan bugiline, Pendik' ylzde 50 oraninda hizli bir kira artisi
gerceklestirirken, diger bélgelerde dnemli bir artis gézlenmiyor. istanbul genelinde 2007 yilinda
ylzde 23 olan bosluk orani, 2011 yilinin ilk yarisi itibariyle ylizde 20 oraninda artarak ylizde 28,5
oluyor. Buna bagh olarak, 2007 yilinda ortalama metrekare basina aylik kira 5,5 dolar iken, 2011

yilinda bu deger 6 dolar olarak hesaplaniyor.

Ekonomik canlanmaya ragmen vyeni kiralamalar yil genelinde zayif kaldi, yeni kiralamalarda
perakende sektoriiniin artan talebi olustu, kiralar yil boyunca degismeden ayni kaldi. 2012 yilinda
ekonomideki yavaslama beklentisine ragmen orta vadeli biyime planlar cergevesinde lojistik
alan kiralama talebinde sinirl artis beklenmekte, yabanci lojistik firmalarinin ilgisinde artis olacak,
kira seviyeleri ayni kalacak. Yeni lojistik alan arzi, 2011 yilinda sinirli kaldi, talebin yetersiz kalmasi
ve yiksek arazi fiyatlarindan kaynaklanan maliyetler ve diisik kiralar yeni arzlari sinirhyor. 2012
yilinda yeni nesil orta olgekli kaliteli perakende sektéri odakli lojistik alan arzi beklentisi, yiksek

arsa fiyatlari yatirimlari sinirlamaya devam edecek.
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istanbul, Tiirkiye’de ticaretin merkezi olmasi, en iyi altyapi ve ulasim baglantilarina sahip olmasi
sebebiyle, Turkiye'nin en buylk lojistik pazari oldu. Lojistik piyasasinda kullanici talebi, 2010 yil
baslangicindan itibaren ciddi bir diizelme yasandi. 2011 yilinda, yerli ve uluslararasi lg¢linci parti
lojistik (3PL) firmalarinin talebi dzellikle giiclii oldu. Oniimiizdeki dénemde tigclincii parti lojistik
firmalarinin taleplerinin artacagi ve kisa-orta vadelik donemde kiralama talebinde gliclenme
potansiyelinin oldugu distnuliyor. Gebze, Hadimkoy ve Tuzla, erisim kolayhgi, gelisen altyapilari
ve gelistirilen kaliteli projeler ile istanbul’'un en fazla tercih edilen lojistik alt pazarlari olarak éne
¢ikiyor. Perakende pazarindaki hizli gelisimin, kisa ve orta vadeli donemde, lojistik pazarini olumlu
etkilemesi bekleniyor. Ancak, yliksek arsa fiyatlari ve 6nemli lokasyonlardaki kisith arsa imkani,
gelistirilmesi planlanan projelerin 6niindeki en biiyiik engeller olarak goriliyor. istanbul ve
ceperinde mevcut lojistik alan stokunun yaklasik 2 milyon 500 bin metrekare oldugu ve
Tirkiye'deki toplam stokun yaklasik ylizde 75’ini olusturdugu tahmin ediliyor. Lojistik pazarinda,

gerceklesen islemlerin kisitl olmasi, kira pazardaki fiyat tahminlerini zorlastiriyor.
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Kiralama islem Hacmi (m?)

a4 1 241,128

FRFEEF]
L
150004 157544
112080 111808

TR0

59,734 E3ASD
- . = I

; =

2008 Sonu 2007 Scou 2008 Somw 2008 Sonu 2010 Seeu 2011 Sonu 2012 Sonu 2013 Somw
Kaynak: Jones Lang LaSale

Onemli Kiralama Islemleri (m?)

Sahir Balge Kiraci Kiralanablir Alan (m?)
Iskaribul Esenyurd Nedkg 22,000
|stanbul Esenyurt Horoz 16,000
Kocasli Cayirova DHL 12,800
Kocaeli Gedze Adahan 10,200
Kocael Gebzea Aligan 10,000
|staniul Tuzla Tezel 10,000

Kaynak: Jones Lamg LaSale, 4C 2013
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istanbul’da gelismekte olan lojistik bélgeler, Avrupa Yakasi’nda, Silivri, Hadimkéy, Beylikdiizi,
Kirag; Anadolu Yakasi’'nda ise, Tuzla ve Gebze olarak siralaniyor. istanbul’daki Ambarli, Ataport,
Haydarpasa, istanbul ve Pendik Limani olmak iizere 5 adet liman bulunuyor. Bu limanlar arasinda,
lojistik sektoru icin 6nemli olanlar Avrupa Yakasi’ndaki Ambarli Limani ve Anadolu Yakasi’'ndaki UN
Tuzla Limani olarak siralaniyor. Ozellikle Hadimkdy, Ambarli Limani ve TEM otobanina yakin
mesafesiyle daha cok tercih ediliyor. Yiksek ulasilabilirligin de getirdigi avantajla beraber
Hadimkoy, sagladigi uygun arsa arziyla 6ne c¢ikiyor. Bununla beraber, Kagithane bolgesinin yakin
bir gelecekte dnemli lojistik alt pazarlardan biri haline gelmesi bekleniyor. Demiryolu, 6nemli
liman ve hava alanlarina yakin konumlari sebebiyle Hadimkoy, Tuzla ve Gebze halen kiracilar
tarafindan en ¢ok tercih edilen lojistik alt pazarlarindan biri. Ozellikle Gebze ve Tuzla, yiiksek
ulasilabilirlik, gelismis bir altyapi ve sahip oldugu yiiksek kalitede lojistik alanlariyla istanbul’un

Anadolu Yakasi’'nda en ¢ok tercih edilen lojistik bolgeleri olarak 6ne cikiyor.

Faydalanilan Kaynaklar

-16.0cak.2011 tarihli Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu — istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
-Turkiye Gayrimenkul Pazari Goriiniimii 2014 - 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, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, Tem Yanyol
Caddesi, Sanayi 2 Sokak lizerinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye ait
depolama binasidir.

Tuzla Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 4 pafta 1850 numarali parsel, Sabanci
Universitesi’ne oldukca yakindir. Konu miilke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Tuzla yerlesimini ¢evre sanayi ve yerlesim bdlgeleri ile
istanbul merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gdsteren bu cevreye Gebze, istanbul ve
Cayirova’dan talep artmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde kiiglik ve blyik capli sanayi
kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin degerini olumlu yénde etkilemektedir. Parselin yakin

gevresinde yer alan Aydinli KOSB ve TEIAS ile birgok énemli sanayi kurulusu gelisimini olumlu

yonde etkilemektedir.

KONUM KROKiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak icin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkin
oldugu gibi, TEM otobani ile de saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak
istanbul’dan hareketle izmit istikametine dogru devam edilir. Sekerpinar giselerinden ¢ikilarak
Tem Kuzeyi'nde Yanyola girilir ve yanyol iizerinde istanbul istikametinde ilerlenir. Yanyol {izerinde
Toyota Plaza’nin yer aldig1 yerde sag kolda Sanayi 2 Sokak lizerinde saga donilir ve konu tasinmaz

yaklasik 500m ileride sag kolda konumlanmistir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILCESI TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
MEVKii -
-
b= PAFTA 4
|
2
| ADA -
(1]
= PARSEL 1850
=
g NITELIGi DEPO, SU DEPOSU VE ARSASI
YUzOLCUMU (m?) 25.053,36 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 61
SAHIFE 5951

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Tuzla Tapu Miuidirligi’nden 20.11.2014 tarih saat 10:47

itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde;
Serhler Boliimiinde:

-Kamu Haczi: Tuzla Belediyesinin 12.08.2013 tarih C-20612 sayili Haciz yazisi sayil yazilari ile borg:
21552.96 TL 13.08.2013 tarih 12161 yevmiye

Rehinler Bolumii:

- Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 15.000.000,00 bedelle 1. Dereceden ipotek 02.11.2010 tarih 12215

yevmiye
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Tuzla Belediyesi imar Mudirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu miilk,
19.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Orhanli Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planinda “Sanayi
Alan1” nda kalmaktadir.

Yapilasma kosullari;

-Emsal 0,80

-Hmax: 2 Kat

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
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imar Paftasi Ornegi (1/5.000)

Mimari Proje
e 13.08.2012 tarih ve 12/231 sayili tadilat mimari projesi

Yapi Ruhsatlari
e 17.08.2012 tarih 434/12 sayili tadilat yapi ruhsati (203,5 m? su deposu icin alinmistir.)
e 17.08.2012 tarih 434/12 sayili. (32.482,50 m? depo icin alinmistir.)

Gecmis Yapi Ruhsatlari

e 30.06.2010 tarih ve 338/10 numaral “Depo ve Ortak Alanlar” igin verilmis Yapi Ruhsati
e 30.06.2010 tarih ve 339/10 numarali “Diger Binalar” icin verilmis Yapi Ruhsati
e 30.06.2010 tarih ve 440/10 numarah “Bekg¢i Kullibesi” i¢in verilmis Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 15.01.2013 tarih ve 13/13 numarali “Depo Sinai yapi” icin verilmis Yapi Kullanma izin
Belgesi
e 15.01.2013 tarih ve 14/13 numaral “ Su Deposu” icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Tatil Tutanadi:

e Yapilan mintika kontroliinde mevcut iskanli binalarin yanina (16 x 6.5) m ebatlarinda 2
kath ofis yapildigl insaatin % 100 oranda tamamlanarak kullaniimaya basladigi tespit

edilmistir. Yapi miihirlenerek tatil edildi. 02.07.2013 tarih 416 cilt
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 4 pafta 1850 parsel lzerinde yer alan bodrum ve

zemin kattan olusan toplam 2 kath yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gore A,B ve C blok olmak lzere 3
blok olarak insa edilmistir. Ayrica D Blok (Su Deposu) insa edilmistir. Mimari projesine gore alan;
A Blok zeminde 6581,20 m? ve bodrum katta 6578,80 m? , B Blok zeminde 3244,40 ve bodrum
katta 4191,10 m? , C Blok zemin katta 6262 m? ve bodrum katta 5625 m? ,D Blok (Su Deposu)
203,50 m? ve Bekgi Kuliibesi 15 m? olmak Uzere toplamda 32.701 m? toplam insaat alani
bulunmaktadir. Bodrum katinda otopark ve depo, zemin katinda depo alani yer almaktadir. Tadilat
yap! ruhsatlarina gére toplam kapali kullanim alani 32.686 m? alanlidir ancak daha énceki yapi

ruhsatlarinda ve mimari projesinde 15 m? bekgi kuliibesi bulunmaktadir.

Mevcutta degerleme gini yapida yapilan incelemelerde tiim katlarin depo amacli
kullanildig1 goriilmis olup her kata nakliye araglariyla erisim mimkindir. Zemin katta prefabrik
tarzda ofis ve soyunma odasi amacli kullanilan bélimler yer almaktadir. Yapida herhangi bir isitma
sistemi bulunmamaktadir. Parsel lizerinde depolama alaninin disinda ofis olarak kullanilan iki katl
prefabrik yapi yapildigi ve yaklasik olarak 210 m? alana sahip oldugu hesaplanmistir. S6z konusu
yapinin 02.07.2013 tarih ve 416 cilt ile Yapi mihirlenerek tatil edildigine dair yapi tatil tutanagi

vardir.

Depolama alaninda katlarin yiksekligi bodrum katlarda 9 metre, zemin katta 11 metre

olarak 6l¢lilmistir. Yapinin dis cephesi sandvic¢ panel kaplamadir.

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

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

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ulasilabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,

> Bolge genelinde parsel cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,

» Parselin TEM otoyoluna yakin konumda bulunmasi.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi calismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi
ve cevredeki yollarin bakimsiz olmasi,

> Bolgedeki cok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle cevre yollarindaki ylksek trafik
yukda,

> Bolge genelinde cok sayida bos parsel olmasi

> Parsel lizerinde projesinden farkli olarak depolama alaninin disinda 2 kath prefabrik

yapinin yapilmasi

> Parsel Uzerinde yer alan prefabrik yapi icin yapi tatil tutanaginin diizenlenmesi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

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

yasal mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 4 pafta ve 1850 numarali parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda
kalmaktadir. En etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amach

mevcut hali ile kullanimidir.

RAPOR NO: 2014-SPK020 Sayfa|30



Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A. 5

EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaza yakin konumda 20.000 m2kapal kullanim alanli tek kath, 11 metre tavan
ylksekligi, 18 adet rampali depo 120.000 USD bedel ile kirahktir.

(6 USD/m?/AY) (13,414TL/m?/AY) TEL: 0 532 3322191

Emsal 2:

Konu tasinmaza yakin konumda Orhanli Yan yolda konumlu, 13.000 m? arsa alani, 22.000 m?
kapal kullanim alanli, 9 adet rampali depo 125.000 USD bedel ile kiraliktir.

(5,68 USD/m?/AY) (12,701/m?/AY) TEL: 0 532 213 44 42

Emsal 3:

Konu tasinmaza yakin konumda Sekerpinar mevkiinde Eski Ankara asfaltina cepheli, 12.200m?
kapal kullanim alanli, 10 adet rampaya sahip, 13,5 metre tavan yikseklikli depo 70.000 USD bedel
ile kiraliktir. (5,73 USD/m?/AY) (12,826 TL/m?7AY) TEL: 0532 3322191

Emsal 4:

Konu tasinmaza yakin konumda Tuzla OSB de konumlu, 5.300 m? arsa alanl, 6.000 m? kapali
kullanim alanli, 9 metre tavan yikseklikli depo 30.000 USD bedel ile satiliktir.

(5 USD/m?/AY) (11,17/m?/AY) TEL:0 530 418 83 24

Emsal 5:

Konu tasinmaza yakin konumda Tuzla OSB de konumlu 4.500 m? kapal kullanim alanli depo

38.000 USD bedel ile satiliktir. (8,44 USD/m?/AY) (18,878/m?/AY) TEL:0 532 332 21 91

Emsal Agiklamasi:
Emsaller konu mdlkler ile ayni bolge yer almaktadir. Emsal 1 miilke yakin konumda, Emsal 2
Orhanh yan yolda konumlu, Emsal 3 Sekerpinar mevkiinde, Emsal 4-5 Tuzla OSB icerinde yer

almakta olup, depo amach kullanilan yapilardir.
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yéntemi
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.

Tasinmazin bulundugu bélge, TEM otoyolunun kuzeyinde bircok bos durumda sanayi alani
imarli parseller ile gevrili olup milkin yakin ¢evresinde 6énemli sanayi kuruluslarina ait yapilar
mevcuttur. Bolgede cok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda en olumsuz etken olarak

gorilmektedir.

Deger takdirinde muilkiin Tem Otoyoluna ve baglanti yollarina uzakhgi, Limanlara uzakhgi,

bina kapali alani, tavan yiksekligi, rampa sayisi, acik sahanin buydkliginin dikkate alinmstir.

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

belirtilen m? esas alinmistir.

Projesinden farkli olarak depo alaninin disinda acgik alana yapilan 2 kath prefabrik olan yapi

yaklasik 210 m? alana sahiptir.

Kapal Alan:32.686 M?

Birim kira Degeri: 5.50 USD/M?

32.686 M2 X 5.50 USD/M?/AY = 179.773 USD/AY = 401.918,00 TL/AY olup, 400.000,00 TL/AY

olarak alinmstir.

e 20.11.2014 tarihi itibariyle 1 USD= 2,2357 — 1€= 2,8009 TL olarak alinmustir.
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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 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 Yatinrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta 1850 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi igin aylik;

Avlik Kira Degeri

400.000 TL/AY
(DortyiizbinTiirklirasi)
(179.750 USD/AY - 142.811 €/AY)
Takdir edilmistir.

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 20.11.2014 tarihi itibariyle 1 USD= 2,2357 — 1€= 2,8009 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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reysas
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YAPI KULLANMA izZiN BELGESI-DEPO
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YAP| RUHSATI-DEPO
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI-SU DEPOSU
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TADILAT YAPI RUHSATI- SUDEPOSU

RAPOR NO: 2014-SPK020 Sayfa|40




=

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

TUZ! A T‘E‘eniygsj YAPI TATiL TUTANAGI Cilt No: L’ ‘ b

imar ve Sehircilik Midiirligi
Yapi Kontrol Sefligi

Say: Yaprak JN& 0020
YAPININ :
Kazasi 1t Q:XQ\ Proje Tarihi ve No : P

Y AR
Mahallesi : O(‘h Ruhsatname Tarih ve No - 4S5 a Wm

Sokag! :&SAC%sar_&l‘l—» Sahibinin Adi ve Adresi : iﬁ%ésq_‘r..dd_m_&gt
KapiNo. - 2§ Aadinm Ocktly ALY

Pafta No. - &22 &\&M‘D TC.No: 4166% 11 5,30

Ada No.

Parsel No.: { m

—

Mesul Fen Adaminin Adi ve Adresi :

TUTANAGIN TTULI;DUGU SIRADAKI DURUMU

lob] ole]

Yukarida Yeri ve tutanak tarihindeki durumu ile (Ruhsat ve Projesine aykiriliklari) (ruhsatsiz oldugu) tespit edilmis
bulunan yapinin 3194 sayili imar kanunun 32. Maddesine dayanilarak durdurulmus olduguna;

a- Kanunun 32. Maddesine aykiri yapilan yapiya 30 giin iginde ruhsat almaniz veya ruhsata uygun hale getirmeniz
b- a. Maddesindeki hiikiimlerin yerine getirimemesi halinde ayni kanunun 32. - 42 nci maddesinin uygulanacag.
c- Bu yap! tatil tutanaginin bir sureti ingaati mahalline asiimis bir sureti de alakali mahalle muhtarina birakilmistir.

Tutanagin imza Tarihi: O /OQ-/ 20.43
TEKNIK ELEMAN TEKNIK ELEMAN BEL. ZAB. MEMURU Yapinin Mesul Fen Adami AL SAHIPL R/
| SO ad: - Ad| Soyadl \ Adi Soyad) Adi Soyadi AD! - SO
38 Omer, NELG
t M
A L’\o\ ..... HUNEREENENENN
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VAZIYET PLANI
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ZEMIiN KAT PLANI
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BOLUM 12. SERTIFIKALAR

¥4 DR T AT

A NISSERT ULUSLARARASI SERTIFIKASYON ve DENETIM HIZME‘ifLER

@ Bu belge agagidakl firmanin; r.:é,"“:;.

@ 4
(D évggg.llfflgegeneme ve Ekspertizlik A.$; 5 o

(‘3 TOTONCO MEHMET EFENDI CAD. ORAMIRAL KEMAL KAYACAN SOK. NO:13 D:2

GOZTEPE ISTANBUL TURKIYE

( ) A$ag|dakiképsam gergevesinde;

“GAYRIMENKUL DEGERLEME, GAYRIMENKUL ETUD ve PROJE DANISMANLIK

(‘D HIZMETLERI, PROJE GELISTIRME KONTROL ve FIZIBILITE CALISMALARI, EN
IYl ve EN YUKSEK KULLANIM DEGER! ANALIZI, RISK- TEMINAT ETUDLER),

( ) PIYASA ETUDLER]"

Kalite Yonetim Sistemi'ni kurmus ve sirdiirmekte oldugunu belgelendirir. NISSERT

|
(A) tarafindan yapilan denetlemede, Kalite Yénetim Sisteminin agafidaki standardin

gereklerini karglladigl dogrulanmigtir.

TS EN ISO 9001:2000

@ Isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sarlarinz, yukanda belitilen standardin

( gereklerine uyuldudu, 1. yil ve 2. yil periyodik denetiamelerl yapildig1 sirece,
A 30.04.2010 Tarlhine kadar gegerlidir.

Sertrfika No: NIS 372-01
Verildigi Yer ve Tarihi: ANKARA- 01.05 2007
( ‘3 1.Yil periyodik denetiems vizes: 26.04.2008 2il pariyedik deretieme vizest: 25.04.2008

(‘) Bu belgenin gecerlii ile Mgl bilgiyl asajidaki telefon ve mall adresinde eragtirabilicsinz. Periyodik
denstlemeier yapilinge-#g4 bolime bandrol yepistinlip imzslanir, 1. yil ve 2. yil periyodik denetiemelerinin tarihi

( e‘) gegtidi halde-bandpd! yapigtinlip Imzalanmamis olan belgelsr gegerl| dadidir

f Yonetim Kurulu Adina Sieter Befhelendirme Ading
k Acres: Gimet 3. Blok no:29 PX DB370 MesunkSy Ankarz — Torkiye
Tel. 0312-387 60 05-387 07 &7 Faks: 0312-387 00 52 E-mall pissertBriceed com

‘SERT
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HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBAST

1LS87 - 1L1LoO88

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

LR AT W WCAC VCACREAE G W WC L LE LG W W WA A e WA AICRCNCANCNCACAC A2 b

VERILMISTIR.
DEKAN
i
/‘MM‘ Jwan
Frof/f Siha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplome Numaras: Diplomsa Tarihi
14568 L. 10 .1988
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LISANS YENILEME EGITIMI KATALIM BELGES]

Sayin AHMET PINARBASI

08 Mayis 2007 tarihinde ‘.‘Bir(igimizce diizenlenen
‘SERMAY'E PIYASAST FARLIYETLER]

DEGERLEME UZMANLIGT
LISANS YENILEME EGITHMI” ne katifmstrr.

ilkay ARIKAN
Genel Sekreter

T .Metin AY1SIK
Baskan
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A isal
Al Appraisa

Professionals Providing
Real Estate Solutions

Official Academic Record for Appraisers

This document certifies that

Ahmet Pinarbasi
Kuyubasi, Aralik Sok, Bahar Apt. B Blok D:22 Kadikoy D:22
Istanbul, TURKEY

has successfully completed the Appraisal Institute's course 1120 -

Appraisal Procedures at Istanbul University in Istanbul, - TURKEY on
05/27/2002 - 06/02/2002.

Classroom hours: 36.0 Exam hours: 3.0

Attendance was 90% or better with a passing grade

Verified by __ e, (lud —— on 06/18/2002.

Larisa Phillips

Verified by 4’30"\’(\"{1* ., 01/04] 202

Istafypul University Instructor
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VINAKLAR
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T.C. Bagbakanlik Sermays Piyasas: Kurulu
Lisanslama ve Sicil Grubu Bagkanhg
Akmerkez E Blok Kat:11 Etifer, {atanbus

Tirkiye Ssrmave Plyasas Kuruly (SPK) targfindan dizeréenecet: Sermayz Piyasas! Faaiyetier Lisanslama

Sinevianndan bir olan Dsgsrieme Uzmanhd: Sinav: lie #5i8 olarsk Sn. Anmst Pinerbas'nin Mayis 2001 tadh

ibzyle darnedimize Oye oldupuny tarahnizs bildiinz

DN Dsaetams | Praanise rriad vaeisevls [VED ve TEGAVA tvasidic
A}'H:l DUJD-Osgerems Uzmanlar: De g’ vasiasyla l\SC Ve ':;G:Ma.yéyii,.

bt

¢ ORI SRR, R = Rislare i vs ary oo sion
OEE NS Yapimas: IGin DIgliennge ars &g

Qoyrmrteir in

Degerleme Uzmanlan Demegi

i

Ginz CELEN, CRE

< yRLt

CERE.
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