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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARiH / NO

17.12.20132 / 2013-SPK058

SAHA TESPIT TARiHi

19.12.2013

RAPOR TARiHi

19.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi,Ekmekgcioglu
Mevkii, F22D25C4B pafta, 6650 ada, 17 parsel tizerindeki “idare Binasi

Olan Kargir Depo”

ADRES

Abdurrahman Gazi Mahallesi, Gileryliz Caddesi, No:23 Samandira-

Sancaktepe/iISTANBUL

TAPU KAYIT BiLGILERi

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.” adina kayith istanbul ili,
Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu Mevkii,
F22D25C4B pafta, 6650 ada, 17 parsel {izerindeki “idare Binasi Olan
Kargir Depo” vasifli taginmazdir.

iMAR DURUMU

15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Sancaktepe Uygulama imar
Planinda kismen konut, kismen park alaninda kalmaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

18.316,57 m?

DEGERLEMESI YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

11.229 m?

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

26.385.000 TL
(Yirmialtimilyoniigylizseksenbesbintiirklirasi)
(12.780.334 USD - 9.343.461 €)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

Basri KEBABCI Degerleme Uzmani-401147

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

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

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

olusmaktadir.

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

yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

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

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

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

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

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidi, cevre kirliligi konulari, zemin
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saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme ¢alismasini sirdiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtiimedik¢e 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.
= Bu rapor 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
Basri KEBABCI F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
401147 400236 400240

F. Esra RINARBAS] P "
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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 19.12.2013 tarihli, 2013-SPK058 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu Mevkii, F22D25C4B
pafta, 6650 ada, 17 parselde konumlu milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.ye ait, depolama alanlarindan olusan yapinin 19.12.2013 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, Degerleme Uzmani
Basri KEBABCI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan

kontrol edilmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 19.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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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 sayih 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 ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 25.265.000 - -
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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 ylksek 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. Diizenli likiditasyonda, pazarlklar 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 bitiiniine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin bitinine katkida bulunan biitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin 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 Ulzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

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

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorliismeler 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 lizerinde 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 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 sektoériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
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 icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan
nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Kurumsal
yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, Universite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi
ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillk
niifus artig hizi 2012 yilinda %012’ye distd.. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye 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 etti.
Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiiz6lgiimu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiizél¢ciimiine sahip
Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,3’liniin 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 nlifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2011 yilinda 29,7 olan ortanca yas, 2012 yilinda dnceki yila gére artis gdstererek 30,1
oldu. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
ylksek oldugu iller sirasiyla Sinop (37,5), Canakkale (37,2) ve Balikesir (37,2) iken en disik oldugu
iller ise sirasiyla Sirnak (18,5), Sanhurfa (18,9) ve Agri (19,5)'dir.

?T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2012,
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan 6nlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.
ABD’de ilk ceyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ceyrekte de
sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliyiime dengeli
ve istikrarli degildir. Yunanistan borg sorunu Euro bodlgesindeki 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 6ncli gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.

2011 yilinin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde bliylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010
yilinda hizli bir blylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir yavaslama
ortaya cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg¢ sorunlari sikinti
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri isinan ekonomilerini sogutmaya
yonelik 6nlemler almaktadir.

2012 yihnin doérdiinci ¢ceyrek déneminde kiresel ekonomide yavaslama sirmustir. Hem

RAPOR NO: 2013-SPK058 Sayfa|12



Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

gelismis Glkeler hem de gelisen llkelerin biylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yihin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiiresel 6lcekte yasanan biliylimedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin siirdiiriiliiyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri
ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girismleri siirmektedir. Bu gelismeler kiresel

ekonomide kademeli toparlanma beklenmektedir.
TURKIYE EKONOMISI

Tirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek ddéneminde 1.4 biyime gdstermistir. ilk ¢
ceyrek donemin altinda kalmistir.Yil geneli olarak biylime vyizde 2.2 olmustur.Bliyimede
yavaslama her sektérde hissedilmistir.Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayali bliyime gerceklesmistir.2013 yilinda blylime performansinda goreceli bir
toparlanma performansi beklenmektedir.Bliyiimenin vyizde 4 seviyesinde gerceklesecegi

ongorilmektedir.

4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. STANBUL iLi

Tlrkiye’'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 iI'i; 5.400 km2'lik yiizélciimiyle 769.604 km?¥lik Tirkiye topraklarinin
%0,7’sini kaplamaktadir (Harita 1)

il'i kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi’'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.
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Sekil 1. istanbul Haritasi

istanbul’da her iki yakada birer tane olmak lizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu
Yakasinda Sabiha Gok¢en Hava Limani daha cok 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 buiyik suyu olan Riva cayidir. Bogaza dokiilen sularin en
onemlileri Kigiksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Halic'e dokiilen Kagithane ve Alibey
Dereleri, Kiiglikgekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Blylk¢ekmece Goéliine dokiilen Karasu Deresi,
Terkos Géliine dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiigiik fakat
onemli Ug g6l vardir. Bunlarin gl de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goluniin
suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiglikgekmece (11
km?) ve Buyulkcekmece (16 km?) gollerinin sular denizle temaslari oldugu icin tuzludur. Yaz aylar
genellikle sicak gecen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin ézelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul
Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-
kuru hava kutlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kiitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den
gelen 1hk ve yagish hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitlin ilde Karadeniz'in soguk ve yagisl
(poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda

bilyik isi farklari gérilmez.
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istanbul

1.687.822 2.773.000 6.629.500 8.506.026 8.803.500 13.854.740
Nufusu

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan lkenin en énemli ili
durumundadir. 2013yili genel niifus Sayimi sonuglarina gore, Istanbul’'un toplam nifusu
13.854.740 olarak belirlenmistir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cercevesinde istanbul’un toplam ilce sayisi 39

olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen kaldiriimistir.

2.281

istanbul 13.854.740 13.710.512 144.222 5.512 km2
kisi/km2

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

saglamistir.

Tirkiye'nin en biyldk sanayi kuruluslarindan
baslicalar istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok
Halic c¢evresinde yer alan fabrikalarin
1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca
yayginlagsmasi, kent alaninin hizla gelismesinin

baslica nedenlerindendir. Ayrica Turkiye'deki

kligik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir N . B .< :;i; > n Nk
bolimi de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkgagdan beri dnemli bir ticaret merkezi

olmasina yol agmistir. Giinimiizde istanbul, basta sanayi iriinleri olmak tzere, her tiirli mal ve
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hizmetin alinip satildig1 bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden satin aldigi Grinlerin

yaklasik yiizde 35'i ve dis satislarinin yiizde 25'i istanbul'dan gerceklestirilmektedir.

istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde
bir baska 6zelligi de Ulkenin en biylk banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin  burada bulunmasidir. Ayrica
yabanci sermayeli sirketlerin de ¢cok buyik bir
bolimi  Istanbul’dadir. Tirkiye basin  yayin
sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tirkiye

Olgeginde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi

istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin timiine yakini istanbul'
dadir. Turkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan istanbul hem
Ulkenin diger merkezlerine, hem de dis Ulkelere gesitli 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 Tarkiye'nin en bliylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikh bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gékcen 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 kaltar varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tirkiye’nin en gozde turizm
merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir béliimi istanbul’dan

giris yapmaktadir.
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Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.

4.2.2. SANCAKTEPE ILCESI

Giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsudur. Umraniye'ye bagl
Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya c¢ikmistir. Sinirlari
dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kdy bulunmaktadir. ilgenin 61,90 km? dir. Havza niteligi tasimasi
nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bolge, Kurtkdy Sabiha Gokcen Havalimani'na
olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim olanaklari
nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.ilgenin tarihi ilk caglara dayanmakta olup, yazlik ve

mesire yeri olarak tarih boyunca kullaniimistir.

Sancaktepe Konum Sancaktepe Mahalleler

Sancaktepe, go¢ yollarinin Uzerinde olusu, cografi yapisinin ve ikliminin yerlesime uygun olusu
nedeniyle ¢ekim merkezi olmustur. Anadolu'dan biyik kentlere yasanan yogun gocten en c¢ok
nasibini alan yerlerden biridir. Hizli niifus artisi gésteren ilgenin gé¢ aldig1 bolgeler arasinda Dogu
Anadolu ve Karadeniz bolgeleri 6n siralarda yer almaktadir. Hemen hemen her bdlgeden insanlar
ilceye gelip yerlestigi icin farkh kiltir aliskanliklari, rf ve adetleri biinyesinde toplamistir. 2007
yilinda yapilan Nifus sayimi sonuglarina gore Sancaktepe'nin niifusu 221.035tir.2012 yili ADKS ' ne
gore llcenin nifusu 278.998 olup, Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul
ortalamasinin Uzerinde bir nifus yogunluguna sahiptir. Sancaktepe, son yillarda yeni projelerle

Anadolu Yakasi'nin yeni konut merkezlerinden biri haline gelmistir.
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4.2.3. LOJISTiK SEKTORU

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

ve Gebze olarak siralaniyor. Kagithane bdolgesinin ise yakin

bir gelecekte onemli lojistik alt pazarlardan biri haline

gelmesi bekleniyor.

Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu'na gore, lojistik piyasasi 2009 yilinda yasanan ekonomik
daralmadan en ¢ok etkilenen sektorlerden biri oldu. 2010 yilindaki ekonomik toparlanmayla
beraber, kiraci talebinde bir canlanma gorildi. Ancak bu canlanma, 2010 yilinin ilk yarisinda kira
oranlari ve islem hacmi lzerinde ¢ok etkili oldu. 2010 yilinin 6zellikle ikinci yarisinda yiksek bir
kiralama islem hacmi gézlendi. Bu dénemde istanbul'da gerceklesen kiralama islemlerinin yiizde
65'i Anadolu Yakasi'nda, ylzde 35'i ise Avrupa Yakasi'nda gerceklesti. 2011 yili itibariyle
ekonomideki genel toparlanma lojistik sektoriinii de olumu yonde etkiledi. Ulasim altyapisini
gelistirme amaciyla ayrintili ve titiz bir ¢calisma yurtten Tilrkiye Yatirim Destek ve Tanitim Ajansi,
Tlrkiye lojistik piyasasinin 2011-2014 yillar1 arasinda bir biyime gerceklestirecegini, 2015 yili i¢in

Tirkiye lojistik piyasasinin pazar bliylkliginin ise 120 milyar dolar olacagi 6ngorilmektedir.

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

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

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

2012 yilinda lojistik sektortindeki faaliyetleri orta vadede 6nemli 6l¢lide olumlu etkileyecek

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

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

m2’ye ulagiimistir. Alinan yapi ruhsatlari yilin son Ui¢ geyreginde daha kuvvetli artis egilimindedir.

Tiirkiye Geneli Sonayi ve Depo Binalan
Alinan Yap: Ruhsatlan

= SANAY BINALARY VE DEFOLAR ALINAN
DONEMLER YAPY RUHSATIAR M

BATAL SERYIYE PUTRTALTI AL

Faydalanilan Kaynaklar

-16.0cak.2011 tarihli Lojistik Piyasasi Arastirma Raporu — istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
-Tiirkiye Gayrimenkul Pazan- 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, Abdurrahman Gazi Mahallesi, Giileryliz Caddesi, No:23 adresinde
konumlu Reysas GYO A.S.’ye ait depolama binasidir.

Tasinmazin yer aldig bolgede cok sayida depo amach kullanilan fabrikalar, mustakil 2-3 katl
binalar ve yeni insa edilmis ve ingsaati devam etmekte olan konut amach binalarla beraber, ¢ok
sayida arsalar yer almaktadir. Milke yakin konumda Sinpas Lagun evleri, Elysium life evleri,
Agaoglu My village, 216 konutlari yer almaktadir. Konu milkler TEM otoyoluna yakin konumda yer
almaktadr.

Tasinmaza ulasimi saglamak igin; istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak istanbul-izmit
istikametinde ilerlenir. Samandira giselerinden cikilarak Sancaktepe istikametine dogru ilerlenir.
Ulubatli Hasan Caddesi Gzerinden baglanan, Ebubekir Caddesi tizerinde yaklasik 2500m ilerlenir ve
sag tarafta yer alan Gileryiliz Caddesi’'ne doniliir. Bu cadde Uzerinde yaklasik 200 metre devam

edilir ve sag tarafta konumlu Yetkin ve Seyit Cavus sokaklarinda konumlu milklerdir.

My Village

) K
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5.2. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILGESI SANCAKTEPE
MAHALLESI SAMANDIRA
MEVKii EKMEKCIOGLU
=8 PAFTA F22D25C4B
3
=)
~2 ADA 6650
2
L
=8 pARSEL 17
o
=
(G NITELIGI IDARE BINASI OLAN KARGIR DEPO
YUzZOLCUMU (m?) 18.316,57 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CILT-SAYFA 206-20700
TARIH-YEVMIYE 07.05.2010-3942

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkan bagh bulundugu Sancaktepe Tapu Sicil Mudurliigi’nde, 19.12.2013 tarih saat

9.20 itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde;
irtifak Haklan:

- H: Krokisinde gosterilen 37,92 m?lik kisimda TEDAS lehine 99 yilligi 1 YTL. Den irtifak
hakki. Tarih:18.08.2005 ve Yevmiye:8331
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu tasinmaz 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sancaktepe Uygulama imar
Planinda kismen “Konut Alani (K3) lejantinda " kismen" Park Alaninda "kalmaktadir. Ayrica
parsellerin Hava Alani Mania Alaninda kalmasindan dolay ilgili kurumlardan goriis alinmasi
gerekmektedir. Yapilasma kosullari; Ayrik Nizam, KAKS= 1,00, TAKS=0,40

-Hmax =4 kat

S6z konusu parsel iSKi Omerli Havzasi uzun koruma kusaginda kalmaktadir.

19.12.2013 tarihinde Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiine resmi imar durumu
icin basvurulmus olup, rapor tarihi itibari ile heniiz tarafimiza ulasmamistir. Belgenin tarafimiza

ulasmasi akabinde rapor revize edilecektir.

Mimari Proje;_15.07.2004 Tarihli

Yapi Ruhsati;15.07.2004 tarih 2004/28 sayili yeni yapi ruhsati (11.229 m?2 Depo ve idari bina igin
alinmustir.)
Yapi Kullanma izin Belgesi:16.08.2005 tarih 2005/14 sayili yeni yapi ruhsati (11.229 m? Depo ve

idari bina igin alinmistir.)
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul 6650 ada 17 parsel lzerinde, depo, kademe depo ve idari

bina yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazda kat irtifaki kurulmadigindan ilgili belediyesinde yer alan mimari

projesi dikkate alinmstir.

Yapinin ilgili belediyesinde incelenen mimari projesine gore, 2.058 m?lik idari binanin bodrum
katinda siginak ve ofis bolimd, zemin ve normal katlarinda toplanti odalari, ofis ve departman
bélumleri yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi parsel icerisinde, 9.171 m?lik Depo Binasi ve
Kademe Depo Binasi yer almakta olup, Yapi kullanma izin belgesine gore toplam kapal alan

11.229 m? olarak belirtilmistir.

Mevcutta yapilan incelemelere gére ruhsat disi taban oturumu 60 m? olan iki katli bekci kuliibesi
insa edildigi tespit edilmistir. Kulibe algipan malzemeden insa edilmis olup, ylksek maliyeti

bulunmamakta ve bu nedenle degerlemede dikkate alinmamistir.

Depo binasinda 9 adet seksiyonel kapi bulunmaktadir. icerisinde prefabrik tarzda ofis amagli
kullanilan boltimler yer almaktadir. Yapida herhangi bir i1sitma sistemi bulunmamaktadir. Yapinin
yuksekligi 10.50 metre olarak 6lctilmustir. Yapinin dis cephesi sandvi¢ panel kaplamadir. Yapinin
icinde insa edilen asma katta konumlu ofislere ulasmak icin 1 adet demir dograma merdiven yer
almaktadir. Ayrica binaya ait 110 kW’lik jenerator sistemi mevcuttur. Yerinde yapilan tespitlerde

yapinin projesine uygun olarak insa edilmis oldugu tespit edilmistir.

idari bina konumu, biyiikligii ve i¢c mahal dagilimi bakimindan mimari projesi ile uyumlu insa
edildigi tespit edilmistir. Cam ofis bolimlendirmeleri, asma tavan spot isik aydinlatmali ve
zeminler kismen halifleks kismen granit doselidir. Dis cephesi akrilik dis cephe boyasi ile
boyanmistir. Aliminyum malzeme pencereler bulunmakta olup, i¢ kapilari kismen panel kismen

camekanlidir. Dogalgaz yakith merkezi isitma sistemi bulunmaktadir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

» Ana ulasim akslarina yakin konumda yer almasindan dolayi, ulasilabilirligi iyi seviyede
olmasi

» Parsel Gzerinde yer alan binanin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
> Bolge genelinde parsel ¢cevresinde 6nemli sanayi kuruluslarinin yer almasi,
» Parselin TEM otoyoluna yakinligi,

> Bolgede nitelikli marka konut projelerinin yer almasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi heniiz tamamlanmamis olmasi

> Parselin mevcut imar durumuna gore yikilip yeniden yapilanma sirecinde mevcut
faaliyetine devam edilemeyecek olmasi.

> Bolgede ticaret, sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice yer almasi ve donisim
sdrecinin tamamlanmamis olmasi

» Parselin bir kismi park alaninda kalmasi

8.3. EN ETKIiN 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 yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 6650 ada 17 numarali parsel, 2005 yilinda yapi kullanma izin belgesi alinmis
ancak 2010 tarihli imar planina gore “konut alani” lejantinda kalmistir. Bolge heniiz donlisiim
slirecini tamamlamamistir. Bu nedenle tasinmazin yer aldigi bolgede gecis slirecinin devam
etmesi nedeniyle, parselin ¢evresinde farkl lojistik firma ve fabrikalar yer almasi, en yiksek
getiriyi mevcut projenin saglayacak olmasi dislincesi ile en etkin ve verimli kullanimi mevcut

halinin korunmasi oldugu kanaatine varilmistir. Bolgenin gecis slrecinin tamamlanmasi
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durumunda, mevcut imar durumuna gore cevre faktorleri géz 6ninde bulundurulabilir ve
parselin “konut alani” olarak gelistirilecegi dislinlilmektedir.
8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.

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

uygun olmasi

v' Bolgede dnemli sanayi kuruluslarinin yer almasi

Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
v Sanayi kuruluslarinin fazla oldugu bdlgede yer almasi nedeniyle yiiksek trafik yiikii olmasi
v" Sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice oldugu bélgede konumlu olmasi

Firsatlar

v' Tasinmazin yer aldigi boélgede dénisim siireci tamamlandiktan sonra mevcut imar

durumuna gore nitelikli konut projeleri gelistirilebilir olmasi
Tehditler

v" Tasinmazin yer aldigi bolgede sanayi ve konut yapilasmalarinin i¢ ice yer almasi nedeniyle

donlisiim siirecinin uzun vadede tamamlanabilir durumda olmasi
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda yer alan konut imarli 215 m? yizélgiimli sahip olan arsa
225.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(1.046 TL/m2)
TEL: 0507 3314262

Emsal 2:Tasinmaza yakin konumda E:1 yapilasmasina sahip 21.000 m? Konut imarli arsa

15.000.000S ' dan (30.967.500 TL)satilktir.(714,28 $/m?-1.474 TL/m?)
TEL:055993 11 16

Emsal 3:Tasinmaza yakin konumda 3340 m? Ticaret+konut imarli arsa 8.000.000TL den

satiliktir.(2.395 TL/m?)

TEL:0532 385 91 66

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda yer alan konut imarli 495 m? yiizélgiimli sahip olan arsa
650.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(1.313 TL/m2)
TEL: 05301733452

Emsal 5: Tasinmaza yakin konumda yer alan konut+ticaret imarli 460 m? yizolgimli sahip olan
arsa 620. 000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.(1.347 TL/m2)
TEL: 02166219551

Emsal 6: Tasinmaza yakin konumda yer alan 11.000 m? arsa Ulzerinde toplam 20.514 m? alana
sahip komple fabrika 15.000.000 USD(30.967,500 TL) bedel ile satihktir. (731 USD/m? -1.509
TL/m?)

TEL: 0 216 355 04 87

Emsal 7: Tasinmaza yakin konumda yer alan 10.000 m? alana antre depo 8.000.000 USD
(16.516.000 TL) bedel ile satiliktir. (800 USD/m? -1.651 TL/m?)
TEL: 0 536 699 89 20

Emsal 8: Tasinmaza yakin konumda 9m. yikseklige sahip 15.000 m? alanli depo 16.000.000S 'a
(33.032.000 TL)satiliktir.(1.066,665-2.202,13 TL/m?)

TEL:0 532 324 96 59
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Emsaller tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. 1, 2 ve 3 nolu emsaller arsa vasifli tasinmazlar

Emsal Agiklamasi:

olup, yapilasma sartlarinin ise KAKS= 1,00, TAKS=0,40 seklindedir. 4 ve 5 nolu emsaller ise fabrika
ve antre depolardir.Bolgede yapilan incelemede tasinmaza yakin konumda cok sayida satisa
cikarilmis  gayrimenkul oldugu gortlmdistir.Tasinmazin  bulundugu bolgede genelde
konut,ticaret+konut fonksiyonlu arsalarin satista oldugu gorilmdistir. Satisa konu olan
tasinmazlarin konumuna, buyikligine ve yiksekligine bagl olarak depo/ fabrika binalarinin
1.500 TL/m2-2.500 TL/m? arasinda oldugu gérulmustir.Emsal arastirmalarinda satisa ¢ikarilan arsa
emsallerinin m? birim deger araliginin oldukca genis oldugu goérilmis olup 900 TL/m?2- 2.000
TL/m? arasindadir.S6z konusu bedellerin pazarlik payr bulundugu bilgisi alinmis olup,bélge emlak
ofisleri ile yapilan gérismede ve bolgede yapilan arastirmada istenilen bedellerin yiksek oldugu

gercekei satis bedellerinin daha distk oldugu 6grenilmistir.

BOLUM 10. 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

detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge, TEM otoyolunun gilineyinde birgok bos durumda sanayi alani, konut
ve ticari imarh parseller ile gevrili olup milkin yakin ¢evresinde dnemli sanayi kuruluslarina ait

yapilar ve konut projeleri mevcuttur.

Parsel (izerinde yapi alani degerlemesinde parsel icin alinan Ruhsat+Yapi Kullanma izin Belgesi’nde

belirtilen m? esas alinmistir.Degerlemede Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yéntemi kullaniimistir.

Yapilan incelemeler sonucunda depo m? birim degeri 2.350 TL/m? arsa m? birim degeri 950 TL/m?

olarak alinmistir .
Emsal Karsilastirma Yontemi :

11.229 m* X 2.350 TL/m? = 26.388.150 TL olup 26.385.000 TL
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Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde de yazili olan

Maliyet Bedeli Yontemi:

depo binasi igin 3A yapi sinifi ve idari bina icin 3B yapi sinifinda yer aldigi kabul edilmistir. Ayrica 5-

10 yilhik taginmazlar igin asinma payi payi degerlemede dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 18.316,57 m? X 950 TL/m? = 17.400.741,50 TL

Yapi Degeri:
idari Bina: 2.058 m? X 585 TL/m?2 X 0,90 (Yipranma pay1) = 1.083.537 TL
Depo Binasi: 9.171 m?2 X 490 TL/m? X 0,90 (Yipranma payi) = 4.044.411 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

(Arsa Degeri + Toplam Yapi Degeri )+ %40 yatirimcli kari = Piyasa Degeri

(17.400.741,50 TL +1.083.537 TL +4.044.411TL )x 1,40 = 31.540.165,30 TL olup 31.540.000 TL

Degerleme Yontemleri Sonucu:

Yapilan degerleme galismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu
olusan degeri destekledigi ve olusan 5.155.165,30 TL bedel farkin varsayilan yatirimci kari, ¢evre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi diisinilmdistar.
Degerlendirmede tasinmaz tamamlanmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis
olup, bolge igerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari {izerinden deger takdirinde

bulunulmustur.
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BOLUM 11. SONUC

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

degerlemede esas alinmistir.

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

engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada 17 parsel iizerinde yer alan idare

Binasi olan Kargir Depo igin toplam;

Yasal Durum Degeri

26.385.000 TL
(Yirmialtimilyoniigylizseksenbegsbintiirklirasi)
(12.780.334 USD —9.343.461 €)
Takdir edilmistir.

| et
A pozitif
Gayrimenkul Dedlerleme AS
il Caddey
LNF gt
¥y

N 4 [TLURN

Q™S

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 19.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD= 2,0645 — 1€=2,8239 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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SERTIFIKA /| CERTIFICATE

e

A pozitif
Cayremenkis Degerieme A §

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

Kapsam: Gayrimenkul degerfeme, gayrimenkul etid ve proje danismankk
hizmetleri, profe gelistirme kontrol ve fizibilite cakigmalar, en Iyi ve en wiksek
kullanam degeri analizi, risk- teminat etiidler), piyasa etidleri
Kapsam Dugt Maddeleri; 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS Y8 372-01

Dazenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dizenlendi@l Tarih: 01,05.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bilgieri bulunan kurulugun Xalite Yonetsm Sistemi'ni kurmug ve
surddrmedte oldufunu beigelendire. Isbu belge, NISSERTIn sertifikasyon sartianina,
yukands belirtilen standardin gereklenine uyuldufu, periyodik denetiemalen yapildif
surece 27.04.2013 tanhine kadar gegeriidic

L Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011

\
2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 w

NISSERTMM Onaylayan
B Belgenin pecerliid da ilph bilghy! agabdabi teiefon ve mail adretinde arapurabilrung Pertyodiv
denetiemeler yuapdnea gl bolime Seodrol vepsteikp Imasanee. 3w w2yl periyodi
Genetimmelerim tarks gectidl haide bandral yaprybedp imaalsnmamis oam belgeler

Asex Tiesat 3 sk No 29 PY, 00070
Arkwn

Mooraoy - Tusiye
Tet 0312200 80 05-397 OT &
Foly 0312387 0050 £l (et \Bresmer] com
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YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYIMN OSLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

eI UL AW D CU SR C W U UL U U TR (R TR (I (G L N0 LN (O L L S0 { N 5

AHMET PINARBASI

1987 — 1988

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINT BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASTI

R RS MR A MCAE WCACRC LA AE A6 LE LG UG LE LE R HEAE 10 LU A A W 1A A A A 10 A A A VA A LA A1 45 it

VERILMISTIR.
DEKAN
f“" i 0
/V\Mm S YW
: {
Proff Sitha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numareas: Diploms Tarihi
14568 L.10. 1988
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