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YONETICI OZETi

ES:ISRU TALEP REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
RAPORU - . .
HAZIRLAYAN A POZITIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
TALEP TARIH / NO | 17.12.2013 / 2013-SPK060
SAHA TESPIT
TARIHi 31.12.2013
RAPOR TARIHI 31.12.2013
YD:EE_I:\I;\I]EMESI istanbul ili, Tuzla ilcesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 1512 parsel iizerindeki “Sanayi Binasi”, 1850
GAYRIMENKUL parsel lizerindeki depo binasi ve arsasi ve 1990 parsel “Arsa” vasifli tasginmazdir.
ADRES Orhanli (Aydinli) Mabhallesi, Universite(Tem Yanyol) Caddesi, Reysas-Toyota Binasi ve Sanayi 2

Sokak, Reysas Orhanli 4 Binasi Tuzla/istanbul
TAPU KAYIT Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli mahallesi 1512 parsel, 1850 parsel
BiLGILERI ve 1990 parsel “Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayitli tasinmazlardir.
. Konu miilkler, 19.03.2012 tarihli 1/1000 &lgekli, Tuzla Orhanh Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planina
iMAR DURUMU i . . ,,

gore; konu parseller “Sanayi Alan1” nda kalmaktadir.
DEGERLEMES] 1512 parsel: 14.134,00 m?
VAPILAN 1850 parsel: 25.053,36 m?
GAYRIMENKULUN 1990 parsel: 17'425192 m?
ARSA ALANI parsel: 27855,
DEGERLEMESI 1512 parsel: 18.576,29 m? (Yapi Kullanma izin Belgesi idari ve Sanayi Binasi) 18.576,29 m? (Mevcut
YAPILAN TOPLAM | Durum Alani)
BRUT KAPALI 1850 parsel: 33.424,36 m? (Yapi Ruhsati) 33.424,36 m? (Mevcut Durum Alani)
ALAN
Eﬁllrll.\\l\illzl\)llERIMU 1512 parsel ve 1850 parselin mevcut haliyle kullanimi ve 1990 parselin ise mevcut imar durumuna
ANALIZI gore kullaniimasidir.

1990 parsel
1512 parsel 1850 parsel 12.635.000 TL
YASAL DURUM 35.295.000 TL 51.800.000 TL (Onikimilyonaltiytizotuzbesbin
DEGERI (Otuzbesmilyonikiyiizdoksanbegbintiirklirasi) | (Ellibirmilyonsekizyiizbintiirklirasi) Tiirklirast)
(16.222,365 USD — 11.845,152 €) (23.808.429 USD — 17.384.300 €) (5.807,326 USD - 4.240,359
EUR)

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
DEGERLEME
UZMANLARI

Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

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

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

=  Bu rapordaki hicbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini siirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

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

= Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar 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 31.12.2013 tarihli, 2013-SPKO60 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2.RAPOR TURU

Bu rapor, miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, istanbul ili, Tuzla ilgesi,
Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 1512 numarali parsel, 1850 parsel ve 1990 parselin, 31.12.2013 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 TARiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5.MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESi

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.”NiN 31.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

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

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

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

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

1990 parsel 1850 parsel 1512 parsel

RAPOR TARIHi 03.09.2013 19.12.2013 19.12.2013

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 12.635.000TL 49.000.000TL 33.000.000TL
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu 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 Gizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagl,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi
3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman aralgi igcinde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi onerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

isletmenin bir bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
batinld olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin butiiniine katkida bulunan butiini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin

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

3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

alinir.
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3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,
mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

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

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl dusilir. 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, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecribelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu riinin 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 sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
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

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

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlar vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere
gore niifuslar 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 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yilhk
nifus 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.

Tirkiye niifusunun %18,3’tinlin 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 nlfusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,

264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmistir.

Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélglimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kii¢lik ylz6lciimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

’T.C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Sayimi Sonuglari, 28.01.2013, SAYI:13425
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istanbul“un niifus ve demografik yapisi 1950“lerden itibaren Tiirkiye genelinde yasanan niifus
artisi, hizli sehirlesme ve i¢ gocten 6nemli derecede etkilenmistir. Hizli niifus 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
¢ctkmaya baslamis ve kamu hizmetlerinin sunumunda btk sikintilar yasanmaya baslamistir. Son
yillarda istanbul niifusu izerinde géciin etkisi gecmis dénemlere kiyasla azalmakla birlikte, dnemli
oranda gog alip vermeye devam etmesi nedeniyle niifus hareketlerinin ¢ok fazla oldugu bir Bolge
olmaya devam etmektedir. Diger bolgelere kiyasla niifusu hizla yaslanan bir bélge olmasinin yani

sira, yasanan sosyoekonomik dontstiimle birlikte kiiclilen hanehalki blyuklugi dikkat cekicidir.

4.1.2. EKONOMIK VERILER

Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir dénceki yilin ayni dénemine gére 1998
fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara goére GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gerceklesmistir. 1998
fiyatlariyla bir onceki yilin ayni dénemine 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 bliyiime oranini pozitif yonde etkilemistir.
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Kiiresel rekabetin yogunluk kazandig giinimiizde, Tiirkiye“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 glcilnin artiriimasi Uzerinde
odaklanmistir. Bu cercevede, diinyada farkl lilke ve bolgelerin rekabet gliclinlin tespit edilmesi,
gerek ulusal ve bolgesel gelisim politikalarina yon vermek, gerekse ulusal ve uluslararasi
yatirimcilara kararlarinda rehberlik etmek agisindan 6nem kazanmigstir. Bu amacla gergeklestirilen
uluslararasi calismalar arasinda 6n plana c¢ikan calismalardan biri Dinya Ekonomik Forumu
tarafindan gergeklestirilen “Kiresel Rekabet Edebilirlik Endeksi”dir. 2010-2011 yillarini kapsayan
endekste Isvicre 5,63 endeks puaniyla ilk sirada yer almakta olup, isve¢ (5,56), Singapur (5,48),
ABD (5,43) ve Almanya (5,39) ilk bes Ulke arasinda yer almaktadir. Tirkiye ise 4,25 endeks

puaniyla 139 {lke arasinda 61. siradaki yerini korumustur.

ISTANBUL BOLGESINE iLiSKiN TEMEL GOSTERGELER
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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 Bélgesi'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)

il'i kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzas’'nin su ayrim cizgisi 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.

Sekil 1. istanbul ilgeleri Haritasi

istanbul’da her iki yakada birer tane olmak lizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu
Yakasinda Sabiha Gok¢en Hava Limani daha ¢ok i¢c hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
Yesilkdy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi
Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. istanbul’daki en biyiik akarsu, ayni

zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiylik suyu olan Riva cayidir. Bogaza dokilen sularin en
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onemlileri Kugliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢'e dokiilen Kagithane ve Alibey
Dereleri, Kiiciikcekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Blylkcekmece Géliine dokilen Karasu Deresi,
Terkos Géliine dokiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli

Uc goOl wvardir. Bunlarin lc¢li de Avrupa

yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos
GOlUnin suyu tathdir. Kentin suyu buradan
saglanmaktadir.  Marmara Denizi  kiyisinda
bulunan  Kigikcekmece (11 km?)  ve
Buyilikgekmece (16 km?) géllerinin sulari denizle

temaslari oldugu icin tuzludur. Yaz aylari genellikle

sicak gecen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan

sistemlere bagli olarak fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor goriinse
de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis
aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava
kitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitin ilde
Karadeniz'in soguk ve yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izlemektedir.

ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biiyiik isi farklari gériilmemektedir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2012

istanbul

Niifusu 2.132.407 2.773.000 6.629.500 8.506.026 8.803.500  13.854.740

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en dnemli ili
durumundadir. 2010 yi Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Nifus Sayimi sonuglarina gore,
istanbulun  toplam niifusu  13.255.685 olarak belirlenmistir. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik %64,66's1, Avrupa Yakasl, %35,33'U de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. “Blyliksehir
Belediyesi Sinirlani icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki

Kanun” gercevesinde istanbul’un toplam ilge sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen

kaldirilmistir.
. . Kent Koy ve Bucak st e -
lice Toplam Niifus Niifusu Niifusu Yizolgimii Yogunluk
istanbul 13.854.740 13.710.512 144.222 5.512 km’ 2.281 kisi/km®
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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 yéniinden &nemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baglamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamistir.

Tirkiye'nin en biyiik 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 bolimii 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 riinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dis satislarinin yiizde 25'i istanbul'dan gergeklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde
bir baska 06zelligi de (lkenin en blylk banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin  burada  bulunmasidir.  Ayrica
yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok blylk bir
boélimi  istanbul’dadir.  Tirkiye basin  yayin

sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tirkiye

Olceginde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi

istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tirkiye'deki yayinevlerinin timiine yakini istanbul'
dadir. Tirkiye'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan istanbul hem
Ulkenin diger merkezlerine, hem de dis Ulkelere cesitli ulasim yollariyla baglidir. Bu ulasim yollari
arasinda en Onemlisi 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 Tirkiye'nin en blylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikh bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha G6kg¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulagimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Trkiye’nin en gézde turizm merkezlerinden

biri olmustur. Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bdlimii istanbul’dan giris yapmaktadir.
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4.2.2. TUZLA ILCESI

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. TUrkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu

ilcelerinden biridir. Trkiye'nin en blylk tersanesi ve Turkiye'nin tek Formula 1 pisti Tuzla'dadir.

1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis, 1987 yilinda
Pendik ilcesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilcesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247
sayili 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.

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 vyerlerine; IDO Deniz Otobusleriyle Pendik'e; Sabiha Gokg¢en Havalimaniyla Avrupa'ya

(Amsterdam, Berlin, Briiksel, Dusseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Hannover...) baglanir.

Tuzla son dénem gayrimenkul sektoriinin 6nemli adreslerinden biri olarak dikkat ¢ekiyor. 1900’10
yillarin basinda balik¢i kasabasi olarak anilan, uzun yillar istanbul’un sayfiyesi olarak kabul edilen
Tuzla, simdilerde prim potansiyeli yiksek bolgelerin basinda geliyor. Bolgenin gelisimi hem ozel

sektorin hem de bireysel yatirimcilarin istahini kabartmistir.

4.2.3. BOLGESEL YATIRIMLAR

Basbakan Recep Tayyip Erdogan’in cilgin projelerinden biri olan ‘istanbul’a iki Sehir’ projesinin
Anadolu’daki ayaginin Tuzla’da yapilacaginin acgiklanmasiyla bolgede hareketli glinler yasanmaya
baslamistir. Yeni Giniversiteler, marina ve konut projeleriyle istanbul’un gelisen bélgeleri arasinda

verini alan Tuzla’da, gayrimenkul sektoriniin 6nde gelen isimlerinin yatirnmlari da bdlgenin
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cehresini degistirmistir. Ayrica yapilacak olan otellerin de boélgedeki turizmi hareketlendirmesi
beklenmektedir.

> Egitim kurumlari agisindan da oldukca zengin olan Tuzla’da egitim veren Kog
ilkégretim Okulu ve Lisesi,Sabancive Okan Universiteleri, iITU Denizcilik
Fakdltesi ile yakin gelecekte tamamlanmasi planlanan Suleyman
Sah, Medeniyet, Gedik, Piri Reis ve istanbul Ticaret Universiteleri‘nin
kampuslerinin hizmete girmesiyle bdlge ¢ok 6nemli bir egitim merkezi haline
gelecektir. Civarda bulunan 8 Universitenin kampdisi ile birlikte ylz bine yakin
Ogreniciye ev sahipligi yapacak olan Tuzla’nin degeri katlanarak artacaktir. Bu da
bolgede konut ihtiyacinin artacagina isaret etmektedir. E-5 ve TEM otoyollar
ile Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani ve Pendik feribot iskelesine yakinhgiyla
ayri bir avantaja sahip olan bolge, yapimi siren Marmaray’in Sabiha Gokgen’e

baglanmasiyla daha da 6nem kazanacaktir.

> Bolge gelisiminin orta vadede 1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni Planina
gore daha cok konuta yonelik oldugu ve gerceklesecek olan konut-residence
projeleri ile birlikte AVM ihtiyacinin da dogacagi disiniilmekte olup, bolgede
devamli gelisme gosteren organize sanayi bdlgelerinin etkisiyle orta vadede 3-4

yildizli kent otellerine talebinin dogacagini tahmin edilmektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM - ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, Tem Yanyol Caddesi,
Sanayi 2 Sokak Uzerinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'ye ait depolama
binasi, Orhanli Mahallesi, Tem Yanyol Caddesi, Sanayi 2 Sokak Ulizerinde konumlu Reysas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.ye ait depolama binasi ve 1990 parsel numara “Arsa” vasifli
tasinmazdir.

Tuzla Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 4 pafta 1512 numarali parsel, Sabanci Universitesi'ne
oldukca yakindir. Konu milke ulasim hem TEM otoyolu hem de E-5 karayolu ile
saglanabilmektedir. Her iki ulasim aksi Tuzla yerlesimini cevre sanayi ve yerlesim boélgeleri ile
istanbul merkezine baglamaktadir. Hizla gelisim gdsteren bu cevreye Gebze, istanbul ve
Cayirova’dan talep artmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde kii¢lik ve bliyiik ¢apli sanayi
kuruluslarinin yer almasi gayrimenkulin degerini olumlu yénde etkilemektedir. Parselin yakin
cevresinde yer alan Aydinli KOSB ve TEIAS ile birgok énemli sanayi kurulusu gelisimini olumlu

onde etkilemektedir.

1850 parsel ve

1990 parsel

1512 parsel

0
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1990 parsel \
1850 parsel

1512 parsel

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

1512 parsele ulasimi saglamak icin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu gibi,
TEM otobani ile de saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak istanbul’dan
hareketle izmit istikametine dogru devam edilir. Sekerpinar giselerinden c¢ikilarak Tem Kuzeyi'nde
Yanyola girilir ve yanyol iizerinde istanbul istikametinde ilerlenir. Degerleme konusu tasinmaz sag

kolda konumlanmustir.

1850 parsel ve 1990 parsele ulasimi saglamak icin; Konu tasinmazlara ulasimi 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
cikilarak Tem Kuzeyi’nde Yan yola girilir ve yan yol (izerinde istanbul istikametinde ilerlenir. Yanyol

Uzerinde Toyota Plaza’nin yer aldigi yerde sag kolda Sanayi 2 Sokaga saga donuliir ve konu
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tasinmaz yaklasik 500m ileride sol tarafta yer almaktadir. Mevcutta degerleme konusu tasinmaza

ulasimi saglayan yollarin heniiz agilmadigi gértlmistur.

5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILGESI TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
MEVKIi ESKiKOY

2

=1 PAFTA 4

=

Z ADA -

wl

=3 PARSEL 1512

m . e ve . .

2 NITELIGI SANAYI BINASI

G)
YUzZOLCUMU (m?) | 14.134 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CILT-SAHIFE 33-3200
TARIH-CILT 10.05.2010-5447

TAKYiDAT BILGILERi

Konu miilklerin bagh bulundugu Tuzla Tapu Mudirligi’'nde, 31.12.2013* tarih saat 14:19
itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidata
rastlanilmamistir. *Takyidat bilgileri 31.12.2013 tarihinde sistemde kaynaklanan sikintidan
dolay1 02.01.2014 tarih 14:19 itibariyle tarafimiza verilmistir.

Beyanlar Boliimii:

- Projesinde gosterilen 10 otoluk otopark yapinin ortak vyerlerinden olup baska amagla

kullanilamaz. Tarih:18.07.1996 ve Yevmiye:2949
Serhler Boliimii:

- Kira Serhi: 22.10.1996 Y:4215 TEDAS lehine trafo merkezi ve gecis yeri olarak 99 yiligi 1 TL den
99 yiIl middetle Tarih:08.03.2004 Yevmiye:1061
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irtifak Hakki ve Miikellefiyetler Bolimii:

-M:Ayedas Genel Mudirligua Lehine 123,82 m?%lik kisimda daimi irtifak hakki vardir:
Tarih:31.10.2008 ve Yevmiye:11.38

Rehinler Hanesinde:

Turkiye is Bankasi A.S lehine 11.000.000.00 USD bedelle faiz orani %14 degiskenli 1.dereceden
F.B.K middetli ipotek mevcuttur.11.10.2013 tarih 15084 yevmiye
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iLi ISTANBUL
ILGESI TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
MEVKIi -
< PAFTA 4
D
—
=)
2 ADA -
2
wl
=8 pARSEL 1850
o
=
(G NITELIGI Depo, Su Deposu ve Arsasi
YUzOLCUMU (m?) 25.053,36 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT-SAHIFE 61-5951
TARIH-CILT 10.05.2010-5449

1850 parsel lizerinde:
Serhler Hanesinde:

Kamu haczi: Tuzla Belediyesi'nin 12.08.2013 tarih C-20612 sayili haciz yazisi yazilari ile borg:
21552,96 TL 13.08.2013 tarih 12161 yevmiye

Rehinler Hanesinde:

Tirkiye is Bankasi A.S lehine 15.000.000.00 USD bedelle %12,50 Degisken faizli 1.dereceden F.B.K
miiddetli ipotek mevcuttur. 02.11.2010 tarih 12215 yevmiye
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iLi ISTANBUL
ILGESI TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
MEVKIii -

2

= PAFTA G22B14A1C

=

= ADA -

wl

= PARSEL 1990

o

5 NITELIGi Arsa
YUzZOLCUMU (m?) 17.425,92 m?

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT-SAHIFE 80-7880
TARIH-CILT 01.10.2013-14486

1990 parsel iizerinde herhangi bir takyidata rastlanilmamistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu tasinmazlar; Degerleme konusu tasinmaz Tuzla Belediyesi imar
Mudirlagid’nden alinan bilgiye gore 19.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Orhanli Sanayi Bolgesi
Uygulama imar Planinda “Sanayi” alaninda kalmaktadir.

-Emsal 0,80

-Hmax makimum 2 kat sekindedir.

1512 parsel

1850 parsel
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1990 parsel

imar Paftasi Ornegi (1/5.000)
1512 parsel:

Mimari Proje;
e 15.09.2008 tarih ve bila sayil tadilat mimari projesi

Yapi Kullanma izin Belgeleri

e 25.06.2010 tarih 133/10 sayih yapi kullanma izin belgesi (1102,67 m? idari bina igin
alinmistir.)

e 21.04.2008 tarih 121099 sayili. (17473,62 m? depo icin alinmistir.)

Gecmis Yapi Ruhsatlari

e 28.08.2006 tarih, 53 sayih,

e 30.05.2007 tarih, 50 sayih,

e 25.06.2007 tarih, 57 sayili,

e 16.04.2008 tarih, 43 sayili Yapi Ruhsati mevcuttur.
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1850 parsel:

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

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

e 17.08.2012 tarih 434/12 sayil. (32.482,50 m? depo i¢in alinmistir.)

Gecmis Yapi Ruhsatlari

e 30.06.2010 tarih ve 338/10 numarali “Depo ve Ortak Alanlar” icin verilmis Yapi Ruhsati
e 30.06.2010 tarih ve 339/10 numarali “Diger Binalar” icin verilmis Yapi Ruhsati
e 0.06.2010 tarih ve 440/10 numarali “Bekg¢i Kullibesi” icin verilmis Yapi Ruhsati

Yapi kullanmaz izin Belgesi:

e 15.01.2013 tarih 1413 nolu (203,5 su deposu)
e 15.01.2013 tarih 13/13 nolu (32.482,5 depo)

BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 4 pafta 1512 parsel iizerinde yer alan bodrum ve zemin

kattan olusan depo, zemin ve 2 asma kattan olusan idari bina yer almaktadir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gére depo ve idari bina insa edilmistir.
Mimari projesine gore alani; Depo icin zeminde 9015,88 m? ve bodrum katta 8736,81 m?, idari
bina icin zemin kat 279,07 m? ve 2 adet asma kat icin toplamda 823,60 m? olmak lizere toplamda
18.576,29 m? toplam insaat alani bulunmaktadir. Bodrum katinda otopark ve depo, zemin katinda

depo alani yer almaktadir. idari bina icerisinde ise soyunma odalari ve acik ofis yer almaktadir.

Mevcutta degerleme gilinl yapida yapilan incelemelerde depo binasinin depo amach kullanildig
ve idari binanin ofis amacl kullanildigi gérilmis olup, yapinin zemin katinin tamaminda nakliye

araclariyla erisim mimkunddr.

Yapida katlarin ylksekligi yapinin tamaminda 21 metre olarak ol¢lilmustir. Yapinin dis cephesi

sandvi¢ panel kaplama idari bina ise camekanhdir.
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Degerleme konusu tasinmazin vaziyet plani ve imar paftasi tizerinden ada/parsel bazinda konum
dogrulugu kontrol ve teyit edilmistir. Mahallinde yapinin farkli firmalar tarafindan kiralanmis
oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle ilgili yetkililer tarafindan binanin igerisine giris izni
verilmemesi nedeniyle taban oturum ve yikseklik dlciimleri yapilmis ve ic mekan o6zellikleri vasat
olarak kabul edilmistir. Distan disa yapilan 6lglim incelemelerinde biyikltgi bakimindan mimari

projesine gore uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

kattan olusan toplam 2 katli yapidir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gére A,B ve C blok olmak lizere 3 blok
olarak insa edilmistir. Ayrica D Blok (Su Deposu) insa edilmistir. Mimari projesine gére alani; 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 Bek¢i 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 yapi
ruhsatlarina gore toplam kapali kullanim alani 32.686 m? alanhdir ancak daha &énceki yapi

ruhsatlarinda ve mimari projesinde 15 m? bekgi kuliibesi bulunmaktadir.

Mevcutta degerleme gilinii yapida yapilan incelemelerde tim katlarin depo amagh kullanildigi
gorilmis olup her kata nakliye araglariyla erisim miimkindir. Zemin katta prefabrik tarzda ofis
ve soyunma odasi amagli kullanilan bélimler yer almaktadir. Yapida herhangi bir isitma sistemi

bulunmamaktadir.

Yapida katlarin yiksekligi bodrum katlarda 9 metre, zemin katta 11 metre olarak olgulmistar.

Yapinin dis cephesi sandvi¢ panel kaplamadir.

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

mimari projesine gére uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Degerlemeye konusu tasinmaz 17.425,92 m? yiiz 6lgiimiine sahip G22B14A1C pafta, 1990 parsel
"Arsa" vasifli taginmazdir. Parselin bir kismi diiz, bir kismi ise egimli arazi yapisina ve dikdortgene
benzer geometrik bir forma sahiptir. Mevcutta parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta
olup, bos durumdadir. Parselin gevresi sinir belirleyici tel-¢it, duvar, dogal ayirag vb. gibi herhangi
bir sinir belirleyicisi ile sinirli degildir. Parselin li¢ yonden imar yollarina cephesi bulunmakta olup,
imar yollari heniiz agilmamistir. Yalniz glineyinde yer alan imar yolu komsu parsele kadar toprak

yol olarak agilmistir.
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ilgili belediyesinden yapilan arastirmaya gore imar arsiv dosyasinda bir adet onaylanmamis avan
proje yer almaktadir.
Bu projeye gore; 2 bodrum, zemin kat, asma kat ve acik teras alanindan olusan toplam 50481,78

m? oldugu 6grenilmistir.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

> Ulasilabilirligi Gist seviyede olan bir konumda olmasi,

> Bolge genelinde parsel ¢cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,
» Parselin E-80 yan yol Uzerinde yer almasi.
> 1512 ve 1850 parsellerin iskanli olmalari

> Parselin TEM otoyoluna ve baglanti yollarina yakin konumda yer almasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

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

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi

8.3. EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 4 pafta ve 1512 numaral parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda

kalmaktadir. Parsel lizerinde yer alan yapinin yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasindan
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dolayi en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amacli mevcut

hali ile kullanimidir.

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

mevcut hali ile kullanimidir.

Degerleme konusu 1990 parselin en etkin ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna uygun

olarak “Sanayi” amacl olarak kullaniimasidir

8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.
v" Tasinmazlarin 1/1000 8lcekli uygulama imar planinda yer almasi avantajhdir.
v Boélgede 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v" Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmalari

Gayrimenkuliin Zayif Yonleri

- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi

- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bolgede yer almasi nedeniyle yiksek trafik yiikii olmasi

- Sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice oldugu bélgede konumlu olmasi

Firsatlar

v" TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle reklam ve tabela avantajinin olmasi

v" 1512-1850 parsellerin Gizerinde niteliklte proje gelistirilmis olmasi

Tehditler

- Tasinmazlarin yer aldigi bolgede sanayi ve konut yapilagsmalarinin ig ice yer almasi yiksek trafik

yuki olmasi ve donlisiim slrecinin tamamlanamamasi
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EMSALLER

Emsal 1: Konu milklere yakin konumda yer alan TAKS: 0,80, KAKS: 0,80, H: 10 yapilasmasina
sahip olan 3787 m? alana sahip sanayi imarli arsa 2.100.000 USD (4.321.170 TL) bedel ile satiliktir.
(554USD/m? - 1.139 TL/m?)

Tel: 0507 769 37 19

Emsal 2: Konu miulklere yakin konumda yer alan sanayi imarli 1908 m? alana sahip arsa 670.000

USD (1.378.659 TL) bedel ile satiliktir. (351USD/m? - 722 TL/m?)
Tel: 02163521281

Emsal 3: Konu milklere yakin konumda yer alan Emsal: 0,80 yapilasmasina sahip olan 175000 m?
alana sahip sanayi imarh arsa 55.000.000 USD (113.173.500 TL) bedel ile satiliktir. (314USD/m? -
646 TL/m?)

Tel: 05322156197

Emsal 4: Konu miilklere yakin konumda yer alan Emsal: 0,80, H: 15.50 yapilagsmasina sahip olan
5700 m? alana sahip sanayi imarli arsa 2.280.000 USD (4.691.556 TL) bedel ile satiliktir.
(400USD/m? - 823 TL/m?)

Tel: 0262728 1550

Emsal 5:

Konu milkler ile ayni bélgede konumlu, 3000 m? kapali alana sahip 2.500.000 USD (5.439,250
TL)bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(833 USD/m?) (1.813 TL/m?)

TEL: 05323322191

Emsal 6:

Konu miilkler ile ayni bélgede konumlu, 3600 m? kapal alana sahip 3.250.000 USD (7.071.025
TL)bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(902 USD/m?) (1.964 TL/m?)

TEL: 0530418 83 24

Emsal 7:

Konu miulkler ile ayni bélgede konumlu, 10000 m? kapali alana sahip 6.000.000 USD (13.054,200
TL)bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(600 USD/m?) (1.305 TL/m?)

TEL: 0532227 3568
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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.

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

gorilmektedir.

Bolgede sanayi ve depolama imarli arsalarin m? satis fiyatlarinin 800,-TL/m?2 ile 1.000,-TL/m?

civarinda oldugu tespit edilmistir.

Bolgede yer alan sanayi ve depolama amacl kullanilan binalarin satis degerleri 1.500 TL/m? -

2.000TL/m? arasinda degistigi gorulmustur.

Parsel Gzerinde yapi alani olarak degerlemede parsel icin alinan Yapi kullanma izin Belgeleri’'nde

belirtilen m? esas alinmistir.

1512 parsel icin;

Yapilan incelemeler sonucunda konu taginmazin m? degerinin 1.900 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.
18.576,29 m? X 1.900 TL/m? = 35.294,951 TL ~35.295.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:

Arsa Degeri: 14.134 m? X 1200 TL/m? = 16.960.800 TL

Yapi Degeri: 18.576,29 m? X 475 TL/m? X 0,94(Yipranma Payi) = 8.294.313 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

Arsa Degeri + Yapi Degeri + %40 yatirimci kari = Piyasa Degeri

(16.960.800 TL +8.294.313 TL ) x 1.40 = 35.357.158 TL ~35.350.000 TL
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Emsal Karsilastirma Yontemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.900 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl disiincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

1850 parsel icin;

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin m? degerinin 1.500 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.
33.424,36 m? m2 X 1.550 TL/m? = 51.807.758 TL ~51.800.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:

Arsa Degeri: 25.053,36 m? X 850 TL/m? = 21.295.356 TL

Yapi Degeri: 33.424,36 m? m? X 475 TL/m? X 0,94(Yipranma Payi) = 14.923.976 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

Arsa Degeri + Yapi Degeri + %40 yatirimci kari = Piyasa Degeri

(21.295.356 TL +14.923.976 TL ) x 1.40 = 50.707.064 TL ~50.700.000 TL

Degerleme Yontemleri Sonucu:

Yapilan degerleme calismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucu
olusan degeri destekledigi ve olusan 1.100.000 TL bedel farkin varsayilan yatirimci kari, cevre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi diisintlmustar.
Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bdlge

icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari Gizerinden deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.550 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl disiincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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1990 parsel igin;

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore:

Arsa Degeri:

17.425,92 m? x 725 TL = 12.633.792 TL olup, 12.635.000 TL deger takdir edilmistir.
Maliyet Yontemine Gore:

Bina Maliyeti: 13.940,74 m? x 490 TL/m? =6.830.960,64 TL olup 6.831.000TL

Ciro: 13.940,74 m? x 1.750TL/m?= 24.395.000TL olup 24.400.000TL

Ciro= (Arsa+Bina) Maliyet x %40 (yatirnmci kar ve maliyeti )

24.400.000TL= (Arsa maliyeti + 6.831.000 TL)x %40

=12.549.285,71 TL olup 12.549.285 TL dir.
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BOLUM 10. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmustir.

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, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta 1512 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi igin toplam;

Yasal Durum Degeri

35.295.000 TL
(Otuzbesmilyonikiyiizdoksanbesbintiirklirasi)
(16.222,365 USD — 11.845,152 €)
Takdir edilmistir.
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istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta 1850 parsel ve iizerinde yer alan depolama

binasi igin toplam;

Yasal Durum Degeri

51.800.000 TL
(Ellibirmilyonsekizyizbintiirklirasi)
(23.808.429 USD - 17.384.300 €)
Takdir edilmisgtir.

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, G22B14A1C pafta 1990 parsel alani igin toplam deger;
12.635.000 TL
(OnikimilyonaltiyiizotuzbesgbinTirklirasi)
( 5.807,326 USD —4.240,359 EUR)

Deger takdir edilmistir.

e  Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 30.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD= 2.1757 — 1€=2,9797 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER

1512 parsel
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TAPU SENEDI
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HARITA PLAN ORNEGI
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YAPI RUHSATLARI
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YAPI KULLANMA izZiN BELGELERI
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MiMARi PROJE KAPAGI

ALAN HESABI
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DEPO BODRUM VE ZEMIN KAT PLANI

iLAVE BiINA BODRUM KAT PLANI
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iLAVE BiNA ZEMIiN KAT PLANI

iLAVE BiNA 1. Ve 2. ASMA KAT PLANI
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1850 parsel
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HOLUM 12. SERTiFIKALAR
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1990 parsel
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