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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

01.12.2012 / 2012-SPK032

SAHA TESPIT TARiHi

05.12.2012

RAPOR TARiHi

19.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

istanbul ili, Tuzla ilgcesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 1512 parsel

lizerindeki “Sanayi Binasi”

ADRES

Orhanli (Aydinh) Mahallesi, Universite(Tem Yanyol) Caddesi, Reysas-

Toyota Binasi Tuzla/istanbul

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.” adina kayith istanbul ili,
Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 1512 parsel

iMAR DURUMU

16.06.2004 tarihli 1/1000 6l¢ekli, Orhanli Sanayi Alani Uygulama imar
Planina gore; konu parsel “Sanayi Alani” lejantinda yer almaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

14.134 m?

DEGERLEMESI YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

18.576,29 m? (Yapi Kullanma izin Belgesi idari ve Sanayi Binasi)
18.576,29 m? (Mevcut Durum Alani)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

33.000.000 TL
(Otuziigmilyontiirklirasi)

(18.404,90 USD - 14.084,50 €)

Degerleme Uzmanlar

Oguz Arslan Degerleme Uzmani Yardimcisi

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

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

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

olusmaktadir.

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

yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

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

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

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

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

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

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

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

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

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

DEGERLEME UZMAN o .
YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMAN!I SORUMLU DEGERLEME UZMANI
F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Oguz Arslan Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Degerleme Uzman Yardimcisi 400236 400240
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F. Esra PINARBASI

RAPOR NO: 2012-SPK032 Sayfa|4



Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 01.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 19.12.2012 tarihli, 2012-SPK032 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 4 pafta, 512 numarali parselde konumlu
milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama alanlarindan olusan
yapinin 19.12.2012 tarihli piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yardimcisi Oguz Arslan destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.12.2011 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 19.12.2012 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/NIiN 01.12.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasiimamistir.
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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 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

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

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

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

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

- 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 milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 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 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 milkiin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin 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 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 acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr duasilir. 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 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 vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

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

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, 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 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Turkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.001.281 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 Kkisi)
erkekler, % 49,8'ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda Tirkiye’nin yillik
nafus artis hizi binde 13,5 olarak gergeklesmistir. 2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki
yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Ulke nifusunun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde

yasamaktadir.

Toplam nifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus

oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 35 ile Ardahan’dr.

Niifusun % 18,2’si istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi)
istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile
(3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
76.724’tlir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kiguiktiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7’dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tiir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi

29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 30,5tir.

% T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011, 27.01.2012, SAYI:16
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Nifusun % 67,4°G 15 ile 64 yaslari arasindadir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun %
67,4'Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, %
7,3l ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.471 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.471 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep

ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim buyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizol¢imi en kiigiik olan Yalova’nin nifus

yogunlugu ise 244’tir.
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Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma vyavaslamaya

4.1.5. EKONOMIK VERILER

baslamistir. ABD’de ilk ceyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
bliyime 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 Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ¢eyrek déoneminde bir
yavaslama ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ¢ceyrek doneminde de stirmistdr.
Ekonomi ilk geyrekte ylizde 11 biyime gostermistir. Ekonomik biylimenin tiim alt sektorlerde
gerceklestigi goriilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi ylizde 9.1 blyumistir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen biylime dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye Ekonomisi Temel Gdstergeler

201001 ‘ 9.3 ' 221 444 137 1.52 §.50
01002 §.37 ' 7.6 45.0 105 158 §.50
201003 9.24 362 327 13 1.45 7.001
201004 640 486 39.6 1.4 155 6.50
2011 @1 359 58.9 324 108 1.54 5.5
2011 02 | 6.28 _ ni7 21.3 92 1.62 6.5
2011 G3 | 6.15 , 77.4 181 , 88 1.85 | 875
2011 04 A 1045 71.2 17.4 ' 98 .90 | 875
012Q) 10.43% 7.7 2037 1.78 575

KAYNAK: TORRIYE ISTATISTIE KURSWEL TC MERKEZ BANTRSL MALIYE BARENDE

VERILE
(1) M8 FoRntke folri ook | Bofeaink repo ol oroney kefiz

EX DONEMIN SO 237 TIBARINE
o Dosiompy, (2)0CAK (37 SU8AT
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. STANBUL iLi

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

noktada yer almaktadir.

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

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 iizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu
Yakasinda Sabiha Gokgcen Hava Limani daha ¢ok i¢ 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 bliylik 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, Kiicikcekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Blylkcekmece Géliine dokilen Karasu Deresi,
Terkos Géliine dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli
Uc gol wvardir. Bunlarin U¢li de Avrupa
yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos
GOlUnin suyu tathidir. Kentin suyu buradan
saglanmaktadir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan
Kucukcekmece (11 km?) ve Buylkcekmece (16
km?) gollerinin sulari denizle temaslari oldugu igin

tuzludur. Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis

aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl
olarak fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor goriinse de, Marmara
Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda
Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisl hava kitlesinin ve
ozellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagisli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Biitin ilde Karadeniz'in
soguk ve yagish (poyrazh) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izlemektedir. ilde yaz-kis,

gece-glindliz arasinda biyik 1si farklari goriilmemektedir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2007 2010
istanbul
Niifusu 2.132.407 2.773.000 6.629.500 8.506.026 8.803.500 12.573.836 13.255.685

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 Yakasi, %35,33'U de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. “Bliyliksehir
Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki

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

kaldirilmistir.
. . Kent Koy ve Bucak et o
lige Toplam Niifus Nifusu Niifusu Yiizél¢limii Yogunluk
istanbul 13.255.685 13.120.596 135.089 5.512 km’ 2.404 kisi/km’

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret

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

saglamistir.

Tirkiye'nin en buiyiik 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 nemli
bir ticaret merkezi olmasina yol acmistir. Giiniimiizde istanbul, basta sanayi Uriinleri olmak {izere,
her tirli mal ve hizmetin alinip satildigi bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden satin

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

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

sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tirkiye

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

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

Deniz ulasiminin Turkiye'nin en blyilk 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 vyurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tlrkiye’nin en gdzde 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. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu

4.2.2. TUZLA ILCESI

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

1980'lerin  sonuna kadar balikcilik ve ciftciligin bir arada strdirialdiglt Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ciftcilik 6nemini vyitirmistir. Glnimiizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi
yapmaktadir. Merkezde iTU Denizcilik Fakiltesi, Kuzeybatida ¢ok tinlii bir askeri okul olan Tuzla
Piyade Okulu ve Gilineyde Tuzla Burnu'nda iseDeniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Sabanci
Universitesi, Okan  Universitesi, Gedik  Universitesi, Medeniyet  Universitesi,Stileyman  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 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 ilcesinden ayrilarak Tuzla adi altinda mstakil bir ilce olmustur.

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

Tuzla Niifusu |1,514 14,112 14,980 |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 vyerlerine; IDO Deniz Otobusleriyle Pendik'e; Sabiha Gokgcen Havalimaniyla Avrupa'ya

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

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na gore 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 gortildii. Ancak bu canlanma, 2010 yilinin ilk yarisinda kira
oranlari ve islem hacmi lzerinde ¢ok etkili oldu. 2010 yilinin 6zellikle ikinci yarisinda yiksek bir
kiralama islem hacmi gézlendi. Bu dénemde istanbul'da gerceklesen kiralama islemlerinin yiizde
65'i Anadolu Yakasi'nda, ylzde 35'i ise Avrupa Yakasi'nda gerceklesti. 2011 yil itibariyle
ekonomideki genel toparlanma lojistik sektoriini de olumu yonde etkiledi. Ulasim altyapisini
gelistirme amaciyla ayrintili ve titiz bir calisma yirtten Tarkiye Yatirim Destek ve Tanitim Ajansi,
Tirkiye lojistik piyasasinin 2011-2014 yillari arasinda bir biyime gerceklestirecegini, 2015 yil igin

Tirkiye lojistik piyasasinin pazar bliytkliginin ise 120 milyar dolar olacagini ngoriiyor.

2011 yili itibariyle, Anadolu Yakasi’'nda en yiiksek aylik kira rakamina sahip bodlgenin 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.

KOZYATAGI
LEVENT
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Ekonomik canlanmaya ragmen yeni kiralamalar yil genelinde zayif kaldi, yeni kiralamalarda
perakende sektoriinlin artan talebi olustu, kiralar yil boyunca degismeden ayni kaldi. 2012 yilinda
ekonomideki yavaslama beklentisine ragmen orta vadeli biyime planlari gergevesinde lojistik
alan kiralama talebinde sinirh artis beklenmekte, yabanci lojistik firmalarinin ilgisinde artis olacak,
kira seviyeleri ayni kalacak. Yeni lojistik alan arzi, 2011 yilinda sinirh kaldi, talebin yetersiz kalmasi
ve yliksek arazi fiyatlarindan kaynaklanan maliyetler ve diisiik kiralar yeni arzlari sinirhyor. 2012
yilinda yeni nesil orta 6lgekli kaliteli perakende sektérii odakli lojistik alan arzi beklentisi, yiksek

arsa fiyatlari yatirimlari sinirlamaya devam edecek.

istanbul, Tiirkiye’de ticaretin merkezi olmasi, en iyi altyapi ve ulasim baglantilarina sahip olmasi
sebebiyle, Turkiye'nin en buyik lojistik pazari oldu. Lojistik piyasasinda kullanici talebi, 2010 yil
baslangicindan itibaren ciddi bir diizelme yasandi. 2011 yilinda, yerli ve uluslararasi tGglincli parti
lojistik (3PL) firmalarinin talebi 6zellikle giiclii oldu. Oniimiizdeki dénemde Uiglincii parti lojistik
firmalarinin taleplerinin artacagl ve kisa-orta vadelik donemde kiralama talebinde giliclenme
potansiyelinin oldugu disiniliyor. Gebze, Hadimkoy ve Tuzla, erisim kolayligi, gelisen altyapilari
ve gelistirilen kaliteli projeler ile istanbul’'un en fazla tercih edilen lojistik alt pazarlari olarak 6ne
¢ikiyor. Perakende pazarindaki hizli gelisimin, kisa ve orta vadeli donemde, lojistik pazarini olumlu
etkilemesi bekleniyor. Ancak, ylksek arsa fiyatlari ve dnemli lokasyonlardaki kisitl arsa imkani,
gelistirilmesi planlanan projelerin éniindeki en biyiik engeller olarak gériliyor. 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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2011 YILINDA GERGEKLESEN DEPO KiRALAMA iSLEMLERI

. . . " .. | ALAN
CEYREK KIRACI MAL SAHIBI BOLGE CINSI (M)
1.CEYREK CEVA LOGISTIC MARMARA METAL GEBZE DEPO | 100.000
1.CEYREK EKOL LOGISTIC LOGIPARK C BLOK ORHANLI DEPO 21.669
1.CEYREK SANOFi AVENTIS LOGIPARK B2 BLOK ORHANLI DEPO 10.834
1.CEYREK ETIi TEM MOBILYA SAMANDIRA DEPO 6.385
1.CEYREK A101 - TUZLA DEPO 8.000
1.CEYREK HOSCAN LOJISTIK ORTAM ORMAN VE TARIM MAK.I GEBZE DEPO 5.850
1.CEYREK EKOL LOJISTIK KADIFE TEKSTIL SEKERPINAR DEPO 22.000
1.CEYREK DINGER LOJISTIK ERLUKS DERI SEKERPINAR DEPO 25.000
2.CEYREK MIiGROS MIiGROS REYSAS GYO ORHANLI DEPO 8.000
2.CEYREK ARENA BILGISAYAR A.S. AKPLAST KURTKOY DEPO 16.000
2.CEYREK LCW OZAK GYO iKITELLI DEPO 13.847
2.CEYREK ARAS KARGO OZAK GYO iKITELLI DEPO 12.847
2.CEYREK POLAR XP TURKAPITAL KIRAG DEPO 12.000
2.CEYREK TEZEL LOGISTIC AL DERI TUZLA DEPO 4.320
2.CEYREK MARS LOGISTIC MiKAFON ELEKTRONIK KURTKOY DEPO 10.690
2.CEYREK TRENDYOL LOGIPARK B1 BLOK ORHANLI DEPO 11.766
2.CEYREK KERVANTUR LOGIPARK D BLOK ORHANLI DEPO 18.936
2.CEYREK ALISAN LOGISTIC MAY DERI TUZLA DEPO 24.000
2.CEYREK KARINCA LOJIiSTIiK YOLBULANLAR GEBZE DEPO 43.000
2.CEYREK LEO LOJISTIK ERLUKS DERI SEKERPINAR DEPO 25.000
2.CEYREK RAN LOGISTIC ERLUKS DERI SEKERPINAR DEPO 23.500
2.CEYREK EKOL LOGISTIC KADIFETEKS SEKERPINAR DEPO 36.000
3.CEYREK DHL GELEBI HOLDING A.$ ESENYURT DEPO 38.864
3.CEYREK YENi ANTALYA KURALKAN SIRKETLER GRUBU TEPEOREN DEPO 8.000
3.CEYREK | TEMA MAGAZACILIK (LCW) | ONUR TRANSPORT ULUSLARARASI KIRAG DEPO 22.000
3.CEYREK DHL CELEBI ESENYURT DEPO 19.382
3.CEYREK YURTICIKARGO DIMAS ORHANLI DEPO 6.182
3.CEYREK HOROZ LOJISTIK iLERBA AKARYAKIT NAK. TUR. TEKS. | SEKERPINAR DEPO 40.000
3.CEYREK PANALPINA ERLUKS DERI SEKERPINAR DEPO 11.500
3.CEYREK KUEHNE NAGEL MONO MIMARLIK GEBZE DEPO 30.000
3.CEYREK EKOL LOGISTIC KADIFETEKS SEKERPINAR DEPO 36.000
3.CEYREK CEVA LOJISTIK KADIFETEKS SEKERPINAR DEPO 18.000
4.CEYREK | ULUSOY&ZIEGLER LOJISTIK FIKRET UGURLU HADIMKOY DEPO 6.000
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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, sagladigl 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
-Tuirkiye Gayrimenkul Pazari- 2011 Gelismeler & 2012 Ongériiler Raporu — Jones Lang LaSalle

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

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

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, Tem Yanyol Caddesi,
Sanayi 2 Sokak Uzerinde konumlu Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.’ye ait depolama
binasidir.

Tuzla Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 4 pafta 1512 numarali parsel, Sabanci Universitesi’ne
olduk¢a yakindir. Konu milke 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 KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

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

kolda konumlanmustir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILGESI TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
MEVKIi -

N PAFTA 4

D

-

=)

2 ADA -

2

L

=8 pARSEL 1512

o

=

(G NITELIGI SANAYI BINASI
YUzZOLCUMU (m?) 14.134 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 33
SAHIFE 3200

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Tuzla Tapu Miudarligi’'nde, 05.12.2012 tarih saat 13.30
itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde kisitlayict herhangi bir takyidata

rastlanilmamistir.
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 gegis yeri olarak 99 yilhig1 1 TL den
99 yiIl middetle Tarih:08.03.2004 Yevmiye:1061
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-M:Ayedas Genel Miuidurligh Lehine 123,82 m?lik kisimda daimi irtifak hakki vardir:

irtifak Hakki ve Miikellefiyetler Bolimii:

Tarih:31.10.2008 ve Yevmiye:11.38

BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 4 pafta 1512 numarali parsel, 16.06.2004 tarihli 1/1000 6lgekli Orhanh Sanayi
alani Uygulama imar Plani Degisikligi Planina gore; konu parsel “Sanayi Alani” lejantinda,
kalmaktadir. Yapilasma kosullari;

-Emsal 0,80

-Hmax Serbest

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

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

Yapi Kullanma izin Belgeleri

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

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

Gecmis Yapi Ruhsatlari

e 28.08.2006 tarih, 53 sayil,

e 30.05.2007 tarih, 50 sayil,

e 25.06.2007 tarih, 57 sayih,

e 16.04.2008 tarih, 43 sayili Yapi Ruhsati mevcuttur.
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

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

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

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gore depo ve idari bina insa edilmistir.
Mimari projesine gore alani; Depo i¢in zeminde 9015,88 m? ve bodrum katta 8736,81 m?, idari
bina icin zemin kat 279,07 m? ve 2 adet asma kat i¢in toplamda 823,60 m? olmak tizere 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 glini yapida yapilan incelemelerde depo binasinin depo amacl kullanildigi
ve idari binanin ofis amagh kullanildigi gorilmis olup, yapinin zemin katinin tamaminda nakliye

araglariyla erisim mimkiindur.

Yapida katlarin yiiksekligi yapinin tamaminda 21 metre olarak 6lglilmustir. Yapinin dis cephesi

sandvic panel kaplama idari bina ise camekanlidir.

Degerleme konusu tasinmazin vaziyet plani ve imar paftasi izerinden 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 6lciimleri yapilmis ve ic mekan o6zellikleri vasat
olarak kabul edilmistir. Distan disa yapilan 6lciim incelemelerinde biylkligl bakimindan mimari

projesine gore 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 E-80 yan yol Gzerinde yer almasi.

» Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Bolgedeki cok sayida OSB ve sanayi alani nedeniyle cevre yollarindaki yuksek trafik
yukd,

» Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

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

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 4 pafta ve 1512 numarali parsel imar planinda “Sanayi Alani”nda
kalmaktadir. Parsel lizerinde yer alan yapinin yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasindan
dolayi en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak sanayi amaclh mevcut

hali ile kullanimidir.

RAPOR NO: 2012-SPK032 Sayfa|28



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.
v" Tasinmazin 1/1000 8l¢ekli uygulama imar planinda yer almasi avantajhdir.
v" Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

v" Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi
- Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu boélgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiki olmasi
- Sanayi ve konut yapilasmasinin ic ice oldugu bolgede konumlu olmasi
Firsatlar
v' TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle reklam ve tabela avantajinin olmasi
v' Tasinmaz parseli Gzerinde niteliklte proje gelistirilmis olmasi
Tehditler

- Tasinmazin yer aldigi bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin i¢ ice yer almasi yiksek

trafik ylikii olmasi ve dénislim slirecinin tamamlanamamasi
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EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 34780 m? kapali kullanim alanli Sabanci Universitesine
yakin bodrum ve zemin katl olarak insa edilmis depo 63.000.000 TL bedel ile satihktir. (1.812
TL/m?)

TEL: 0 544 803 75 26

Emsal 2:

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 9500 m? kapali kullanim alanli Sabanci Universitesine
yakin bodrum ve zemin katli olarak insa edilmis depo 17.000.000 TL bedel ile satiliktir. (1.789
TL/m?)

TEL: 0216 356 20 20

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 2300m? kapali kullanim alanh Sabanci Universitesine
yakin bodrum ve zemin katli olarak insa edilmis betonarme depo 4.200.000 TL bedel ile satiliktir.
(1.900 TL/m?)

TEL: 05323112338

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 4000 m? kapali kullanim alanli Sabanci Universitesine
yakin tek katli prefabrik beton olarak insa edilmis depo 7.300.000 TL bedel ile satiliktir. (1.825
TL/m?)

TEL: 05323518411

Emsal 5:

Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan yakin konumdaki 0,80 sanayi imarli 12.000 m? yizélgiimine
sahip arsa 13.500.000 TL bedelle satihktir. (1.250 TL/m?)

TEL:0 532 394 88 04

Emsal 6:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yakin konumdaki 0,80 sanayi imarl, 6800 m? yizélcimine
sahip arsa 8.500.000 TL bedelle satiliktir. (1.250 TL/m?)

TEL:0 541 476 77 06
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Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yakin konumdaki 0,80 sanayi imarl, 5000 m? yiz6l¢ciimine

Emsal 7:

sahip arsa 4.200.000 TL bedelle satiliktir. (840 TL/m?2)

TEL:0 216 304 21 19

Emsal 8:

Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan yakin konumdaki 0,80 sanayi imarli, 4500 m? yizélgimine
sahip arsa 3.600.000 TL bedelle satiliktir. (800 TL/m?2)

TEL:0 262 751 18 36

BOLUM 9. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayli piyasa arastirmasi yapilimistir.

Tasinmazin bulundugu bolge, TEM otoyolunun kuzeyinde bircok bos durumda sanayi alani imarli
parseller ile cevrili olup milkin yakin cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarina ait yapilar
mevcuttur. Bolgede cok sayida arsa arzi olmasi deger konusunda en olumsuz etken olarak

gorilmektedir.

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

belirtilen m? esas alinmistir.
Emsal Karsilagtirma Yéntemi:
Yukaridaki yer alan 1,2,3, ve 4 numaral emsallerin incelenmesi sonucunda;

- Bolgede depo olarak kullanilan tasinmazlarin m? satis fiyatlarinin 1.750,-TL/m? ile 1.900,-TL/m?

civarinda oldugu,

- Emsallerin tamami TEM Otoyolu’na konu tasinmaza gére daha uzak mesafede oldugu
- Depo nitelikli tasinmazlarin pazarlanma siresinin 6 aydan daha uzun sireli oldugu

- S6z konusu bedellerin pazarlik payi bulundugu

- TEM Yanyol’a cepheli olmasi nedeniyle emsallere gore daha avantajli oldugu
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-Emsal 2’nin TEM Otoyol’a 650m mesafede yer almasi nedeniyle konu tasinmaza gére dezavantajl

durumda oldugu
tespitleri yapiimigtir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin m? degerinin 1.775 TL/m? civarinda olabilecegi

kanaatine varilmistir.

18.576,29 m? X 1.775 TL/m? = 32.972,914 TL ~33.000.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:
Yukaridaki yer alan 5,6,7 ve 8 numarali emsallerin incelenmesi sonucunda;

-Bolgede benzer arsa satis fiyatlarinin imar durumu ve sahip olduklari ylizélglimlerine gére 1000,-

TL/m?ile 1250,-TL/m? araliginda degistigi,

- Tem Otoyoluna cepheli arsalarin daha ylksek bedellerden satisa sunuldugu,

- Emsallerin tamami degerleme konusu parsel ile ayni yapilasmaya sahip oldugu,

- Emsal 5 ve 6 TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle benzer niteliklerde oldugu,

-Emsal 7 ve 8 ise TEM Otoyolu’na uzak mesafede yer almasi nedeniyle konu tasinmaza gére

dezavantajli durumda oldugu,

-S6z konusu bedellerin pazarlik payl bulundugu ve gergekci satis bedellerinin daha disuk

olabilecegi,

tespitleri yapilmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yiz 6lgimi m? degerinin 1.100 TL/m?

civarinda olabilecegi kanaatine variimistir.

Tasinmazin depo ve idari bina i¢in yapi degeri hesaplamasinda yapi kullanma izin belgelerinde de
yazili olan 3A yapi sinifinda yer aldigi kabul edilmistir. Ayrica 0-4 yillik taginmazlar igcin %4

amortisman payi goz 6nlinde bulundurulmustur.
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Arsa Degeri: 14.134 m? X 1100 TL/m? = 15.547,400 TL

Yapi Degeri: 18.576,29 m? X 475 TL/m?2 X 0,96(Yipranma Payi) = 8.470.788 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

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

(15.547,400 TL +8.470.788 TL ) x 1.40 = 33.625,463 TL ~33.600.000 TL

Degerleme Yontemleri Sonucu:

Yapilan degerleme galismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu
olusan degeri destekledigi ve olusan 600.000 TL bedel farkin varsayilan yatirnmci kari, cevre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi dustntlmistir.
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 Yontemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.775 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl dusincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

RAPOR NO: 2012-SPK032 Sayfa|33



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 10. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

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

binasi igin toplam;

Yasal Durum Degeri

33.000.000 TL
(Otuziigmilyontiirklirasi)
(18.404,90 USD — 14.084,50 €)
Takdir edilmistir.

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S

T(aincd Mohenot Efend Caddesi

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 06.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD= 1,793 — 1€= 2,343 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

MiMARI PROJE KAPAGI

ALAN HESABI
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DEPO BODRUM VE ZEMIN KAT
PLANI

iLAVE BINA BODRUM KAT PLANI

iLAVE BiNA ZEMiN KAT PLANI
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iLAVE BiNA 1. Ve 2. ASMA KAT PLANI
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BOLUM 12.

SERTIFIKALAR

Gaynmenkul Dederieme A S

ISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

b

A pozitif
Gayrimenkis Degerieme A §
Adres: TUtincl Mehmet Efend] Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok, No:13 D:2
Giztepe-Istanbul/Tlrklye
Kapsam: Gayrimenkul defierleme, gayrimenkul etd ve proje damgmanhk
hizmetierl, proje gelistirme kontrol ve fizibllite calismalan, en Iyl ve en yiksek
kullamim de@eri analizl, risk- teminat etiidleri, plyasa etidler)
Kapsam Dig: Maddeleri: 7.3,7.52,7.6
Sertifika No: NIS Y8 372-01
Dizenlendii Yer ve Tarlhi: ANKARA-28.04.2010
|ik Dazenlendigi Tarlh: 01.05.2007

TS EN I1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurudugumuz, yukandakl bilgden bulunan kurutugun Kalite Yonetim Sistemi'mi kurmug ve
surdérmekte oldugunu beigelendinr. Isbu belge, NISSERTn sertifikasyon sartlarna,
yukarda belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetiemelert yapedg
surece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir

1. Yil periyodik denetieme wizesi: 05.04. zou‘ &M
v (7
2. Vil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 ‘W)

NISSERT Adina Onaylayan
By befgenin pecerdiill e gl bighi spadutabl telefon ve mail sdrewnde aragtrablivsini. Perrodk
denthemaler  vaplinca g LOKese bandrol yapptnkg maalaser. 1 Wl ve L wl pethodh
denetiemelerinn tarhi gectid Malde hasdrol yapaninke Imsalanmamy oban belgeler

Macurady Astarn - Tuklye
Tot GITE-207 60 00397 07 07
Fatx: SI12-257 0053 £t plgmriBrmert 20
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HUSEYINMN OSILU,. 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

B U VS U U U I G TSR UL U UL T (W CORE 5 T (I € (O 0 T

AHMET PINARBASTI

1987 — 1988

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKULTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE

SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMAGSI
VERILMISTIR.

DEKAN

/‘. .
/W o -
: i

Frof .Dr.Necati INCEOSLU

IO R MEAE A LMD K REAC L AC UL G U L G L HEAC L I 1 L EAE WG U AR A 1A A A A YA LA A2 45 i

Diplomea Numaras: Diploms Tarihi

14568 Lo1lO . 1988
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