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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700023’tdr.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1850 Parsel numarasinda kayith “Depo, Su

Deposu ve Arsasi” vasifli taginmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmigtir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Latfi BAL — SPK Lisans No: 403170

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiukumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numaral soézlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamustir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

Sayfa 3 | 62
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirliikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayilh kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanhk
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tirkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tlzel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., sirket ana sdzlesmesine gére Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortakliktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiiglik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/iISTANBUL dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlaltgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goruliir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgudur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI
1850 PARSEL

iLi : |ISTANBUL
iLCESi : | TUZLA
MAHALLESI ORHANLI
KOYU -
SOKAGI -
MEVKIii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 4
ADA NO -
PARSEL NO 1850
YUzO6LcUMU 25.053,36
NITELIGI DEPO, SU DEPOSU VE ARSASI
CiLT NO 61
SAHIFE NO 5951
TARIH 10.05.2010
YEVMIYE NO 5449
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK SIRKETI (TAM)
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3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi
1850 PARSEL

Tuzla Tapu Midirliigiinde yapilan inceleme ve TAKBIS sisteminden 10.11.2017 tarihinde, saat:

10.54’te alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan
belgeye gore tasinmaz lizerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Bolimii:

-Akbank T.A.S. lehine, 09.12.2015 tarih ve 21600 yevmiye numarasi ile 1.dereceden, %37
degisken faiz oranli ve F.B.K. siireli 96.000.000,00.-TL bedelli ipotek.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

ipotege iliskin Agiklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin “ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30) “gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle liglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.” hiikma bulunmaktadir.

MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisik bedel karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portfoydeki varliklarin tizerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

3.2.1 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA s6z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudurliigt portali Gizerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 10.54’te alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER

Tuzla Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu, 1850 Parsel, 19.03.2013 onay tarihli,
1/1.000 olgekli Orhanh Sanayi Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, sanayi alanindadir ve
ayrik nizam, KAKS: 0.80, Kat: 2 sartlarini haiz yapilasmaya uygundur. Bahse konu parselde Sabiha
Gokgen Havaalani Dogal Maniada kaldigindan Hmax:6.50 m olarak uygulanacaktir. Alinan sifahi
bilgiye gore parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir.
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Parselin kullanim sekli ve yapilanmasi, mer’i imar planinda belirtilen yapilagsma sartlarina uygundur.

3.3.1 TUZLA BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Tuzla Belediyesi’'nde arsivinde bulunan islem dosyasi icerisinde ana tasinmaza ait, 03.08.2012 tarih ve
12/231 proje numaral onayl mimari proje incelenmistir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin
konum ve blyuklik bakimindan projesi ile uyumlu oldugu gorilmustir. Ana tasinmaza ait islem
dosyasi iceriginde 21.06.2007 tarih, 68 sayili yeni yapi ruhsati, 17.08.2012 tarih, 433/12 ve 434/12
sayili tadilat ruhsatlari ve 15.01.2013 tarih, 13/13 ve 13/14 sayili yapi kullanma izin belgeleri oldugu
gorulmustir.

15.01.2013 giin ve 13/13 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yapi sinifinda, 2 kat (yol kotu alti 1, yol
kotu Ustl 1) ve toplam 32.482,50 m2 insaat alanli depo i¢in diizenlenmistir.

15.01.2013 glin ve 14/13 sayil yapi kullanma izin belgesi: 2-B yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu alti 1) ve
toplam 203,50 m2 insaat alanh su deposu icin diizenlenmistir.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanag, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI

Parsel Gzerindeki yapi, 29.06.2001 kabul tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a uygun sekilde insa

edilmistir. Parsel (zerindeki yapinin yapi denetimi, Tekden Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilmistir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta;
yapi anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Tapu Kadastro Genel Mudurliigt portali lizerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 10.54’te alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son (¢ yilhk donemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Tuzla Belediyesi’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu, 1850 Parsel, 19.03.2013 onay tarihli,
1/1.000 olgekli Orhanli Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, “Sanayi Alani, Ayrik
Nizam, KAKS: 0.80, Kat: 2, Hmax:6.50 m” sartlarini haiz yapilasmaya uygundur.

Tuzla Belediyesi Emlak ve istimlak Miidiirligii’'nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin
yer aldigr 1850 Parselin de icinde bulundugu bélgede imar planlarina iliskin son Ug yil icerisinde
herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orta Mahallesi, Burgaz Caddesi, No:26 adresinde yer

almakta ve N: 40.887568, E: 29.389244 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme konusu
tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin milkiyetine olup halihazirda E-Bebek, Adel ve

CEVA firmalari tarafindan depo olarak kullaniimaktadir. Burgaz Caddesi bolgenin ana ulasim arteri
olan Universite Caddesine ulasimi saglayan énemli ulasim arterlerinden bir tanesidir. Degerlemeye
konu tasinmaza ulasim icin boélgenin énemli kavsak noktalarindan olan ve Universite Caddesi,
Demokrasi Caddesi, Kanuni Caddesi gibi ana ulagim arterlerinin kesisim noktasinda bulunan isiklardan
Univeriste Caddesi lizerinde giineyodogu yénde ilerlenirken Sabanci Universitesini yaklasik 800 m
gectikten sonra sola sapilarak Burgaz Caddesine girilir. Anilan cadde Uzerinde yaklasik 900 m yol
alinarak degerlemeye konu tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Yakin ¢evresinde genel olarak depo
ve fabrika/imalathane olarak kullanilan blylk o6lcekli mistakil yapilar, organize sanayi bolgeleri ve
hentiz izerinde herhangi bir yapi bulunmayan bos arsalar mevcuttur. Bolgede sanayi ve depolama

nitelikli yapilasmalar yogundur.

Tasinmaz Burgaz Caddesi {izerinde, Universite Caddesinin 900 m kuzeydogusunda, Anadolu (TEM)
Otoyolunun 1 km kuzeydogusunda, Sabanci Universitesinin 950 m giineydogusunda, Eski Ankara
Asfalti Caddesinin 1.25 km gilineybatisinda ve Demokrasi Caddesinin 2 km glineydogusunda yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim genelde asfalt satihli yollardan saglanmaktadir. Bolge, Tuzla Belediyesi
sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilcesi, Orta Mahallesi, Burgaz Caddesi, No:26 adresinde yer

alan 1850 Parselde kayith 25.053,36 m? yizolcimli “Depo, Su Deposu ve Arsasi” vasfi ile tescilli
tasinmaz ve Uzerindeki yapidir. Parsel (izerinde 2007 yilinda betonarme celik yapi tarzinda ve ayrik
nizamda bodrum kat + zemin kat olmak Uzere 2 kath olarak insa edilmistir. Mimari proje vaziyet plani
ve kat planinda tasinmaz A, B ve C seklinde isimlendirilmis olmasina ragmen gerek planlarinda
gerekse mahallinde herhangi bir bolimlendirme s6z konusu degildir. Katlar bir bitin seklinde depo
olarak kullanilmaktadir. Tuzla Belediyesi imar MudiirlGgi arsivinde incelenen 03.08.2012 tarih ve
12/231 proje numarali onayli mimari projesine gére bodrum kat 16.395 m2, zemin kat 16.088 m2
alanh olmak Uzere toplam depo alani 32.483 m2’dir. Ayrica parsel sinirlar icerisinde betonarme
karkas yapi tarzinda ve tek kath olarak insa edilmis su deposunun alani 203 m2’dir. Tasinmazin
mahallinde vyapilan incelemede konum ve blylklik bakimindan projesi ile uyumlu oldugu
goralmistir. Mevcut kullanima uygun olacak sekilde i¢ bolimlerde basit malzeme ile kismi
boélimlendirme islemleri yapilmis olup bu elemanlar kaldirilabilir niteliktedir. Depo bdlimiinde
bodrum kat tavan yiksekligi H:9 m, zemin katta tavan yiksekligi H:13.5 m kadardir. Depo olarak
kullanilan bélimlerde endiistriyel raf sistemleri mevcuttur. Parsel Gzerinde bulunan yapilarin oturum
alani haricinde kalan 8.500 m2 acik alan endstriyel saha betonu kaplidir. Her katta yangin sondiirme
sistemi mevcuttur. Parsel cevresi perde beton ve tel 6rgi ile cevrili olup giris cikis kontrolli olarak
saglanmaktadir. Tesis icerisinde 7/24 guivenlik gorevlisi ve gesitli glivenlik sistemleri mevcuttur.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

reysas

7% THRACAT MERKEZ] |

cbebek
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi
Yapi Sinifi
Yapinin Yasi
Yapi Nizami
Otopark
Glvenlik
Sosyal Tesis
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Elektrik

Su
Kanalizasyon
Dis Cephe
Cati

: BETONARME CELIK
CIV-A

: 10

: AYRIK

: VAR (ACIK)

: VAR

: YOK

: VAR

: VAR

: YOK

: VAR(Sebeke)

: VAR(Sebeke)

: VAR(Sebeke)

: ALUMINYUM PANEL
: CELIK KONSTRUKSIYON UZERi ALUMINYUM PANEL

Isitma-Sogutma: YOK

Yangin Tesisatl

: VAR

Deprem Bolgesi:1.BOLGE

Diger

: Bodrum katta 8 adet, zemin katta 15 adet seksiyonel garaj kapisi bulunmaktadir.

Katlara kamyon veya tir girisi yapilamamakta, nakliye islemleri forklift ve vingler yardimi ile bu
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kapilardan yapilmaktadir. Parsel lizerinde bulunan yapilarin oturum alani haricinde kalan 8.500 m2
actk alan endistriyel saha betonu kaplidir. Her katta yangin séndirme sistemi mevcuttur. Parsel
cevresi perde beton ve tel orgi ile cevrili olup giris ¢ikis kontrollii olarak saglanmaktadir. Tesis
icerisinde 7/24 glvenlik gorevlisi ve gesitli glivenlik sistemleri mevcuttur.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi . 1vi
Malzeme Kalitesi  : 1Yi
Fiziksel Eskime : YOK
Altyapi . TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri géz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyeti Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.ne ait olup
halihazirda tasinmazin bodrum kati Adel ve Ceva firmalari tarafindan, zemin kati ise E-Bebek firmasi
tarafindan depo olarak kullanilmaktadir. Mimari proje vaziyet plani ve kat planinda tasinmaz A, Bve C
seklinde isimlendirilmis olmasina ragmen gerek planlarinda gerekse mahallinde herhangi bir
boélimlendirme s6z konusu degildir. Katlar bir bitin seklinde depo olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaz konumu ve biiylkligi bakimindan mimari projesi ve ruhsat ile uyumludur.

KAPALI KULLANIM ALANLARI
Kat Mahallinde Kullanim Alanlari insaat Alani
Bodrum Kat Depo, Ofis, Yemekhane, Soyunma Odasi 16.395,00 m2
Zemin Kat Depo, Ofis, Yemekhane, Soyunma Odasi 16.088,00 m2
Bodrum Kat Su Deposu 203,00 m2
TOPLAM 32.686,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Yerinde yapilan incelemede zemin ve bodrum katlarin her birinde ofis bolimleri, yemekhane,

soyunma odalari, wc-lavabo ve dinlenme salonlari bulunmaktadir. Ofis bdlimlerinde zeminler
laminat kaphdir. Duvarlar; kismen algi siva lzeri saten boyali, kismen aliminyum cerceve Uzeri cam
malzeme kaplidir. Yemekhane bélimlerinde tim zeminler seramik, duvarlar algi siva Uzeri saten
boyaldir. Mutfak béliimlerinde endstriyel mutfak Grinleri mevcuttur. Wc-lavabo hacimlerinde
zemin ve duvarlar tavana kadar seramik kaplidir. Wc-lavabo mahallerinde klozet ve seramik tezgahli
lavabo mevcuttur. Tasinmazin i¢ mahallinde bodrum ve zemin katlarda zemin endustriyel zemin
betonu, duvarlar kismen boyali kismen aliminyum panel kaplamadir. Binanin dis cephesi komple
aliminyum panel kaphdir. Tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetine olup
halihazirda bodrum kati Ceva ve Adel firmalari tarafindan, zemin kati ise E-Bebek firmasi tarafindan
depo olarak kullaniimaktadir. Yapi igerisinde tir veya kamyon girisi yapilamamakta, bodrum ve zemin
katlarda nakliye islemleri forklift ve vingler yardimi ile bodrum katta 8 adet, zemin katta 14 adet
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seksiyonel kapidan yapilmaktadir. Bodrum ve zemin kat girisleri Burgaz Caddesi (izerinden iki
bagimsiz giristen saglanmaktadir.

Bodrum Kat:

’

el

N ml\

i
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Zemin Kat:
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5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiltirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yiizélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak {izere yedi cografi
bolgeye bolliinmuistur.
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Gayrimenkul
Dedjerleme A. §.

/2/ BILGI

5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

Yillara ve cinsiyete gore illilce merkezleri ve belde/kdyler nifusu, 1927-2016

Population of province/district centers and towns/villages by years and sex. 1927-2016

il ve ilge merkezleri

Toplam - Total Province and district centers

Belde ve koyler
Towns and villages

il ve ilge merkezleri
Province and district centers

Belde ve koyler

Toplam - Total Towns and villages

Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Ll Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi®® Address Based Population Registration System (%)
2007 70586 256 35376 533 35209723 49747859 24 928 985 24 818 874 20838 397 10447 548 10 390 849 100,0 100.0 100,0 70,5 705 705 29,5 295 295 2007
2008 ¥ 71517100 35901154 35615946 53611723 26946806 26 664 917 17905377 8954 348 8951029 100,0 100,0 100,0 75,0 75,1 749 25,0 249 251 2008 @
12009 72561312 36462470 36098 842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100.0 100,0 75,5 5T 75,4 24,5 243 246 2009
12010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766306 100,0 100.0 100.0 76,3 76.4 76.1 23,7 236 239 2010
2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 100,0 100.0 76,8 76,9 76,7 232 231 233 2011
‘2012 75627 384 37956 168 37 671216 58 448 431 29348230 29100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100.0 100,0 7,3 773 772 22,7 22,7. 228 2012
2013 76 667 864 38473360 38 194 504 70034 413 35135795 34 898 618 6633451 3337565 3295886 100,0 100.0 100.0 91,3 91.3 914 8,7 8.7 8.6 2013 @
2014 77 695904 38984 302 38711602 71286182 35755990 35530 192 6409722 3228312 3181410 100,0 100,0 100.0 91,8 917 91.8 8,2 8.3 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36146739 6217919 313479 3083123 100,0 100.0 100,0 92,1 921 921 79 ] 7.9 2015
12016 79814 871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107640 3035483 100,0 100.0 100.0 92,3 922 92.4 7T 7.8 76 2016

|Kaynak: Genel Niifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016

|(1) Cinsiyete gore niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir.

|(2) 1, ilge, belediye ve koylere gore niifuslar belirlenirken; Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Midirligii (NVIGM) tarafindan,
ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari
baghiik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alnmistir.

|(3) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler" niifuslarindaki bityiik farkhlikiarin ana nedeni, 5747 sayilt
Yasa uyarinca yapilan idari boliiniis degisiklikleridir.

(4) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve kdyler” niifuslarindaki biyiik farkliliklarin ana nedeni, 6360 sayil
|Yasa uyarinca yapilan idari boliniis degisiklikleridir.

1

Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and results of Address Based Population Registration System, 2007-2016
(1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.

(2) Population of provinces, districts, municipalties and vilages are determined according to the administrative attachment, legal entity and
name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationaity (GDCRN)

in accordance with the related regulations and administrative registers.

(3) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and "towns and villages” compared to the
previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747.

(4) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and “towns and villages™ compared to the
previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6360

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektorl son vyillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektoriin karlihk oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Urlnlerinin llkemizde en belirgin yatirnm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul drinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektérin de gida sektori gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde blyik sehirlerde gok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylk olgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem oOncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem ashinda bir kriz gibi
gbziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyilzden literatlir de bilindigi Gzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigi temeline bagh kalarak yilksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket izerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori hizli bir
yukselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢lide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatinmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
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degerleme ve 6l¢iimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger Ulke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim dinya piyasalarini derinden etkilemistir. Turkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henlz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari i¢in tasinmaz piyasalarinda
onemli 6l¢lide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri ilkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gegcmiste agiklanan rekor kiigciilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.
2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektori daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda disilis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin disuk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla dismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tarkiye insaat sektorl ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliyiime slirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda ©6nemli gelismeler vyasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirnmlarda artis goriilmustir.

2011 yihnin Gglncil ¢eyrek doneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmigtir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yizde 1’in (izerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin Gglncl ve son ceyreginde de slirdirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigl Agustos ayindan sonra ticari ve tlketici kredisi faizleri yikselme egilimine girmistir. Buna
bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ylikselmistir. Tiiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yih genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ¢ceyrek déneminde artan satin alma
egilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, lglincli ceyrekte ise son donemlerin en yiiksek seviyesine ulagsmistir.
Yilin dordiincli ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yil icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle gorilir bir diizelme goritlmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda goérilen toparlanmayla beraber,
Tlrkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, llkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim secgeneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya devam
ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en dustk
oranlari gbzlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 06zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizli distigii 2002—2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yiikselis trendi
yasanmistir. Bu siireg kredi faizleri ve diger tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz ¢ikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB’nin déviz ve
faiz piyasasina miidahalesi ile faiz oranlarinda yiikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gorinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biyime ilk ¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde énemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢im sonucu piyasalarda blyik bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye’de de kendini gdstermektedir.
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2016 vyili baslarinda blylmeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili bliyime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kotii gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi biylimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acisindan dnem arz eden ve kredi blylumesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmistir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi / GSYIH

80 ~meenee= Net Kredi Kullanimi / GSYIH (sag eksen) - 14
12
70 +
10
60 8
50 -/ e
a
40 4
r2
& LU I P Y Y R
112/3]4(1]2(3|4/1|2]{3|4]|1/2|3|4]|1]|2(3|4(1|2]3|4|1|2|3|4|1|2
| 2010 | 2011 | 2012 ‘ 2013 | 2014 | 2015 | 2016 RO17
rt ici krediler, kathm bankakan dahil toplam bankachk sekidnd k
yurt dist subeler ve kredi karilan dahildir, Kur etkisinden ¢ i
Kulianemi nominal kredi stokunun yillk dedggimi « ) "
etkisinden anndinlmeshr. 2017 yilh ikinci ceyrek GSYIH verisi tahmindir
"":)ﬁl"!':'.". TCMB

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindiriimis toplam kredilerin
yillik biyldmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin Gi¢lincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin blylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tiirk
lirasi cinsinden ticari kredi blyumesinde gozlenen dengelenme, toplam kredi bilylimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gergeklestirilmistir

2017 yili ilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir blyime potansiyeline ulagsmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve 6rtili faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibari ile
konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uglincl geyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylk konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ceyrek doneme gore yukselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.
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Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)

G2'16 G3'16 G4'16 G117 G217
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—8— Ayiik Faiz —S=—Bilesik Faiz
Kaynak: TCMB ve GYODER

Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en dnemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar agisindan diger bir sorunda en dnemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak {i¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Ve, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)

TL Mevduat Faiz Orani
TL Ticari Kredi Faiz Orani

--------- TL Ticari ile Mevduat Faizi Fark: (sa§ eksen)

17 -

15 LB
13 6
11 r4
91 3
7 2
5 1

1164

0116
0316
0516 1
0716
0916 4
0117 4
0317
0517 4
0717

11154

0715
0815

Kaynak: TCMB

Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma giidislyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.
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Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)
C115 C2115 ©3'15 'C4'tsh C116 C2'16 C316 €416 C1'17

Kullandirilan kredi

toplami (milyon TL) 12483 12,748  11.173 | 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 92963 98016 110918 115.179 151.019 134.212
sayisi (adet)

Koynok TBB, GYODER

Kullandinlan konut miktan ise ¢geyrek donemler itibanylo son iki geyrekte arti gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satiglar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmigtir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gecebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi
ISTANBUL iLINE AiT BILGILER

COGRAFi KONUM:

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve
400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul il
topraklari toplam 5.512 km?2 ’lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi
goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki ug Gzerinde
kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa,
glneybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile

cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda ALV ntoun:
kalan yarimada lizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712 km? 'dir. Marmara
Denizinde yer alan adalar da istanbul iline dahildir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 25| 62
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- istanbul ili’nin Tirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

istanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulagiminin hareket noktasi, Anadolu
yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler’de bulunan uluslararasi otogardir. istanbul’a batidan
ulasim E80, E84, D100, D567 ve D020 karayollari izerinden, dogrudan ise yine E-80, D100 ve D020
karayollari Uzerinden saglanmaktadir. Sehir icinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, 06 Kuzey
Otoyolu ve diger tali yollar eklenmektedir. Son yillarda kullanima agilan Yavuz Sultan Selim Képrisi
(3.Bogaz Koprisi) ve Avrasya Tiineli karayolu ulasimina 6nemli katki saglamistir.

Demiryolu

istanbul’un karayolu ulasimi gibi demiryolu ulasimi da &nem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan
hatlarin son duragl Hayrdarpasa Gari, Trakya’dan istanbul’a ulasan hatlarin son duragi ise Sirkeci
Garidir. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete acilan ve istanbul’un
her iki yakasini raylar ile birbirine baglayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmustur.
Marmaray projesi ayrica gectigimiz giinlerde Giircistan’da temelleri atilan ve Yeni ipek Yolu olarak
adlandirilan projenin Baki-Tiflis-Kars glizergahini olusturan bolimdi ile entegre olarak rayh ulasim ve
yik tasimaciligini Cin’den Londra’ya kadar birbirine baglayacaktir. istanbul trafiginin artan niifusa ve
arag sayisina bagli olarak glinbeglin artan trafik yogunluguna ¢6ziim i¢in lretilen Yavuz Sultan Selim
Koprisia (3.Kopra), Avrasya Tineli benzeri projelerde mutlaka entegre rayl sistem gizergahi
planlanmaktadir.
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Bu baglamda istanbul icin gerek sehir ici gerek sehir disi rayli sistem ulagim aginda ciddi gelismeler
yasanmistir. Devam eden projeler ise bu gelisimin hizlanarak devam edecegi yoniindeki en énemli
isaretlerdir.

Havayolu
istanbul’da halihazirda hizmet veren Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gék¢en Havalimanlari gerek yolcu
sayisi gerekse ucus sayisi bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan nifusla dogru orantil
olarak havayolunu tercih eden kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Asagida halihazirda
hizmet veren havalimanlarinda yillara gore yolcu ucus sayisindaki artislari gosteren istatistikler
verilmistir.

ATATURK VE SABIHA GOKCEN HAVALIMANLARI

istanbul Havalimani Yolcu istatistikleri - Yillara gore (Rakamlar Milyon'dur)

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

icHatlar 52 38 29 31 54|75 91 96 115 114 11,8 136153 17.2 187 193|191
DisHatlar 95 88 85 90 102 118 122 136 171 184 203 23,8 297 341 382 420 410

Toplam 14,7 126 114 121 156 193 213 232 286 298 321 375 450 513 569 613 601
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Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina Arnavutkdy ilgesi sinirlari igerisinde yer alan ve ingsasi devam eden
3.Hava Limani ingaati 6nem kazanmaktadir. 3.Havalimanin insasi ile yurt igi ihtiyacin karsilanmasinin
yaninda Ortadogu, Asya ve Uzakdogu lkeleri icin énemli bir transfer noktasi olan istanbul,
uluslararasi uguslar icin transfer merkezi olma yolunda daha 6nemli bir konuma ylkselecektir.

3.HAVALIMANI PROJESI

Eylil ayi sonu itibariyle proje %68 oraninda tamamlanmis durumdadir.
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2018 yih igerisinde 1.Etabin tamamlanarak hizmete agilmasi planlanmakta olan 3.Havalimani
projesinde tim etaplarin 2025 yilinda tamamlanarak yillik 120 milyon yolcu kapasitesine ulasmasi
hedeflenmektedir.

Deniz Yolu

istanbul cografi konumu itibariyle diinya deniz yolu tarihinde ¢cok énemli bir yere sahiptir. Asya ve
Avrupa yakasinin bogaz ile ayiran Marmara denizi Karadeniz’den Akdeniz’'e gegerek diinyanin birgok
tlkesine yolcu ve ticari mal tasiyan geminin vazgecilmez giizergahi olmustur. Her giin istanbul
bogazindan onlarca yiik ve yolcu gemisi gecis saglamaktadir. Karadeniz’e kiyisi bulunan ulkelerin
deniz yolu tasimaciiginda diinyaya agilan kapisi konumundaki istanbul Bogazi ciddi 6énem arz
etmektedir. Ticari yik gemilerinin yani sira Avrupa ve Akdeniz (lkelerinden yola ¢ikan Cruise Turlar ile
istanbul’u her yil binlerce turist ziyaret etmektedir.

Uluslararasi islevinin yani sira sehir ici ulasimda énemli bir yer tutan deniz yolu ulasimi her giin
milyonlarca istanbulluyu iki kita arasinda en hizlh sekilde ulastirmak icin calismaktadir. Sehir ici deniz
yolu ulasiminda Kadikdy, Uskiidar, Besiktas, Karakdy, Emindnii ve Sirkeci iskeleleri baslica noktalardir.
Deniz yolunun kolay ulasim saglamasinin yani sira bir de tarihi misyonu bulunmaktadir. Bugiin sehir
ici vapurlar istanbul’'un simgeleri arasinda yerini almistir.

iISTANBUL DENIZYOLU HATLARI
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Sehir igi

istanbul'da sehir i¢ci ulasim konusunda kara, deniz ve rayh sitem olmak lizere bircok alternatif
bulunmaktadir. 1871 yilinda kurulan IETT karayolu ile toplu tasima ulasimini gegmisten bugiine dek
organize etmektedir. Halk otobuslerinin yani sira 6zel halk otobisleri ve dolmus hatlari ile karayolu
ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son yillarda ciddi yatirimlar yapilan rayl
sistemler gerek sehrin Avrupa yakasinda gerekse Anadolu yakasinda ciddi kolaylik saglamaktadir.
Avrupa yakasina kiyasla Anadolu yakasinda rayl sistem gelisimi nispeten daha ge¢ baslamis olmasina
ragmen 2012 yilinda hizmete acgilan M4 Kadikdy — Pendik Metro hatti bu hatta en dnemli ulasim araci
haline gelmistir. M4 Metro hatti ayrica 2013 yilinda hizmete giren Marmaray hatti ile entegre olarak
kesintisiz bir sekilde Pendik’ten Zeytinburnu’na kadar rayh sistem ile ulasim imkani saglamaktadir.
Rayli sistemin yani sira sehir i¢i deniz yolu hatlari da iki kita arasinda en kisa ulagimi saglayarak her
giin milyonlarca istanbulluya hizmet etmektedir. iki kita arasinda gecisi saglayan en 6nemli
araglardan birisi de 2009 yilinda hizmete agilan ve Kadikoy-Ségitliicesme’den Beylikdlizi-Glrpinar'a
kadar kesintisiz olarak ve trafige bagh kalmadan ulasim imkani sunmaktadir. Metrobiis hatti bu
ozelligi ile Sehir ici ulasimda en yogun kullanilan araglardan birisidir.
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TUZLA iLGESINE AIT BILGILER

Tarihl slre¢ icerisinde Orta Anadolu’da gorilen Neolitik yasam bicimi; muhtemelen ¢anak
Comleksiz Neolitik (Yeni Tas Cagi) Donem’in sonlarina ve Canak Comlekli Neolitik Dénem’in
baglarina dogru i0, 7000-6000 yillarinda Marmara Bélgesi'nde de goériilmeye baslanmistir. Bu
dénemin ozelliklerini tasiyan arkeolojik verileri Fikirtepe (Fikirtepe, Temeyne, Tuzla) Evresi’nde
gormek miamkiindir. Fikirtepe Kiltlri olarak adlandirilan ve o dénemde Tuzla Kalekapi yerlesim
yerinin de icinde yer aldig bu kiiltiir, IO, 6000 yilindan itibaren yaklasik 1000 yillik bir zaman
dilimini kapsamaktadir.

Kalekapi gevresinde 1958 yilinda Tuzla ilkokulunun temellerinin kazilmasi sirasinda rastlanilan
Neolitik Donem’e ait arkeolojik bulgular vasitasiyla Tuzla’nin bilinen en eski tarihi ile ilgili bilgiler
elde edilmistir. Ayni okulun bahcgesinde 1965 yilinda yapilan arkeolojik arastirmada ise yine ayni
doneme ait agirsak ve canak ¢comlek pargalari bulunmustur. El yapimi olan keramiklerin; ylzeyleri
ackili, kum ve mika katkili, icleri astarli, koyu renkli, bazilarinin ise deve tiyi renkte olduklari tespit
edilmistir. Keramik parcalari birlestirildigi zaman genis agizli, boyunlu, boyunsuz, agza dogru
daralan, kenarli, dudakh ve diz dipli kaplar elde edilmektedir.

Dilz bir alan olan Kalekapi’da mimari bir tarza rastlanmadigl ve dal 6rgi bigciminde kullbelerin
barinak olarak kullanildigi tahmin edilmektedir. Yerlesim yerinde bulunan hayvan kemiklerine
bakildigi zaman Kalekapi sakinlerinin “KARMA EKONOMIK” model olarak tanimlanan bir beslenme
diizenleri vardir. Yogun olarak balikgilik yaptiklari, kiyr kesimlerden midye topladiklari, yaban sigiri
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avladiklari ve evcillestirdikleri koyun ve kegilerin etlerini yedikleri; ayrica ¢evredeki yenilebilir
yabani yemislerden de yogun olarak beslendikleri anlasiimaktadir.

TUZLA’NIN BILINEN iLK SAKINLERI

Tuzla ve yoresinin ilk yerlesenlerinin kimler olduklarini su anda kesin olarak bilmemekle beraber
i0, 1200-700 yillari arasinda Firig kavmine mensup Bebrikler oldugu tahmin edilmektedir. Bu
nedenle Marmara Denizi'nin kuzey kesimlerine Bebrikya deniyordu. Kadikdy-Tuzla sahil hatti
Bebriklerin yerlesim alani icinde kalmakla beraber, Bebrikler bu alanda siyasi bir birlik
olusturamadilar.

Daha sonraki yillarda bolgeye gelen Kimmerler, Bebrikleri ortadan kaldirdilar. Ancak Kimmerler de
bolgede siyasi bir birlik olusturamadilar. Bebrikler gibi TRAK kékenli bir kavim olan Bitinler,
muhtemelen 0, 650 yillarinda Avrupa’dan gelerek Kimmerleri bélgeden kovduklari gibi Bebrikleri
de egemenlikleri altina aldilar ve bélgede kralliklarini kurdular. Bitinler [0, 546-545 tarihinden
itibaren 200 yili askin bir siire Perslerin egemenligi altinda kaldilar. Perslerin, Biiyiik iskender’e
yenilmesi sonucunda Zipotes, Bitinleri tekrar bagimsizligina kavusturdu ve kendisi kral unvanini
aldi. Béylece ilk olarak bolgede siyasi birlik olusturuldu. (i0, 297)

Osmanli  Devleti Do6nemi  oncesinde Tuzla Burnu’na Akritas deniyordu. ilk Cag
yazarlarindan Menippos, Artemidoros ve Ptolemeos; burun anlamina geldigi icin Akritas’in,
sadece Tuzla Burnu’na verilen bir ad oldugunu belirtmislerdir. Jules Pargoire ise Akritas’in sadece
Tuzla Yarimadasi’nin en ug noktasi degil, Tuzla Yarimadasi’nin tamamina dendigini saglam delillerle
ortaya koymustur.

Adi gegen bolgede, kurulus tarihini tam olarak bilemedigimiz, ancak VI. yy’da, buglinkii Tuzla’nin
yerinde Akritas adinda bir kdyln varligi bilinmektedir.

XVIIl. yy'la kadar bu adla anilan kdy, Osmanli Devleti ybnetimine gectikten
sonra Nigde, Yigitli ve Tuzla adlariyla anilmistir. Ginimdzde ise Tuzla adi kullaniimaktadir.

ROMA VE BiZANSLILAR DONEMI

Bitinya Krali IV. Nikomedes'in vasiyeti Gzerine Bitinya’nin Roma’ya birakilmasi tGzerine Tuzla ve
yoresi 10,74 yilindan itibaren artik Roma topraklarinin bir pargasiydi. Roma’nin 395 yilinda Dogu ve
Bati Roma olarak ikiye ayrilmasindan sonra Tuzla ve yoresi yaklasik on bir asir Dogu Roma’nin
egemenliginde kald..

Daha sonralari Dogu Roma imparatorlugu, Bizans imparatorlugu olarak adlandirildi. Hristiyanhigin
Anadolu’da yayilmasinin ardindan Tuzla’da, Bizanslilar Dénemi’nde Andreas, Hagios Tryphon,
Theotokos, Hagios Demetrias manastirlari; Degirmenalti Kilisesi, Hagia Glikeria, Hagios
Taksiarhis, Hagios Theodoros kiliseleri adlarinda ¢ok sayida dinf yapi yapilmistir. Bu yapilardan
sadece incir Adasi’ndaki (bugiinkii adiyla kogun adasi) Glikeria Kilisesi’nin bazi bélimleri koruna
bilmistir. Bir de Bizanshlardan gliniimuze kalan manastir mevkiinde Hagios Demetrios su kuyusu
bulunmaktadir.

TUZLA’NIN TURK EGEMENLIGINE GEGiSi

Tuzla’nin, Turklerin egemenligine ilk olarak gegisi Anadolu Selguklu Sultani Siileyman Sah ile Bizans
imparatoru Alexios Komnenos arasinda 1081 vyilinda vyapilan Dragos Suyu Anlasmasiile
gerceklesmistir. Bu anlasmayla Tuzla ve yoresi Anadolu Selguklu Devleti’ne birakildi. Kisa bir siire
sonra Bizanshlarin eline gecen Tuzla ve yoresi, 1329 yilinda ORHAN BEY zamaninda
yapilan Pelekanon Savasi sonucunda tekrar Osmanl Devleti yonetimine gecti. 399 yilinda Bizans
imparatoru Manuel, izmit’e kadar olan yerleri Osmanlilardan geri alinca Tuzla bir daha Bizanslilarin
egemenligine girdi. Ondan sonraki yillarda birka¢c kere Osmanlilarla Bizanslilar arasinda el
degistiren Tuzla,1453 yilinda istanbul’'un alinisindan sonra siirekli olarak Osmanli yénetiminde
kaldi. Geliri; Celebi Mehmet Donemi’'nde yapilan Bursa’daki Yesil Kiilliye'ye vakfedilen Tuzla,
Cumhuriyet Dénemi’ne kadar bu vakfa bagli vakif kéyl olarak varhgini sirdirdi.
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Tuzla; Bizanslilar Donemi’nde Hristiyan Rumlarin, Osmanlilar Donemi’nde ise Hristiyanlarla birlikte
az sayida Mislimanlarin yasadigi bir kdéydi. 1845 Yilinda Benanin, Aya istrait, Aya Yani, Aya
Todari, Aya Dimitri adinda bes mahallede 234 hane Rum; buna karsilik bir mahallede 37 hane
Misliman yasiyordu. Bu durum 30 Ocak 1923 yilinda Tirkiye ile Yunanistan arasinda imzalanan
“Nifus Miibadelesi Anlasmasi”na kadar sirdid. Bu anlasma geregince Tuzla’daki Rum nifus
Yunanistan’a, Yunanistan'in c¢esitli yorelerinde yasayan Tirklerin bir bolimi ise Tuzla’ya
yerlestirildi. Bu tarihten itibaren Tuzla’da sadece Tirkler ikamet etmeye basladilar.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis, 1987 yilinda Pendik
ilcesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayil
Mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilce olmustur.

Tuzla, istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik ilgesi
bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gebze ilcesi yer alir. Glineyinde Marmara Denizi bulunur ve 13 km
kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiksekligi, merkezde ortalama 25-30 metredir. Glineydeki
Tuzla Burnu buyik bir ¢ikinti olarak gdze carpar. Araziler genellikle engebelidir. Yikseklik Akfirat ve
Orhanli Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En ylksek yer 300 m ile Akfirat'tadir.

Tuzla ilgesi, 138 km2 yiiz élciimiine sahip olup mahalle sayisi 16 dir. Tuzla ilgesini giiney ve kuzey
seklinde ikiye bélen D-100 Otoyolu kuzeyine dogru gidildikce rakim ve engebeli arazi artmakta iken D-
100 Otoyolunun glineyi diiz bir arazi yapisina sahiptir. Tuzla merkezde ortalama rakim 48 m dir.
Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Tuzla ilgesinin Toplam Nifusu 242.232 kisidir. Bu
niifus, 123.941 (%51,17) erkek ve 118.291 (%48,83) kadindan olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi
nifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gore incelendiginde Arnavutkdy’den sonra 30. sirada yer
almistir. Tuzla'yi Cekmekdy izlemektedir. Tuzla ilgesinin yillara gére degisen niifus orani asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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Yillara Gére Tuzla Nifusu

Yil Tuzla Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2016 242.232 123.941 118.291
2015 234.372 120.703 113.669
2014 221.620 114.589 107.031
2013 208.807 107.867 100.940
2012 197.657 102.095 95.562
2011 197.230 103.939 93.291
2010 185.819 97.087 88.732
2009 181.658 97.366 84.292
2008 170.453 88.868 81.585
2007 165.239 86.086 79.153

Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ise 1lik ve yagish gecer. Yilhk
ortalama sicakhgi 15 °C'dir. Kisin sicaklik sifirin altina sik sik olmasa da diser. Bahar aylari yagishdir ve
nisan ayindan itibaren sicaklik belirgin bir sekilde yikselir. 1975'ten beri yapilan 6lglimlere goére kis
aylari ortalama sicakligi 6,4 °C-8,5 °C arasinda, yaz aylari ortalama sicakhgl ise 22 °C-24,3 °C
arasindadir.

Ulasim Tuzla'da kara ve demir vyoluyla saglanmaktadir. [ETTve Ozel Halk otobdsleriyle
Tuzla'dan Kadikoy'e ve Bostanci'ya otoblis hatlari bulunmaktadir. D-100 Otoyolu kuzeyde Anadolu
(TEM) Otoyolu ile saglanmaktadir. D-100 Otoyolu Uzerinden IETT halk otobisleri ve 6zel halk
otobuslerinin yani sira sehir i¢ci dolmuslar, Haram-Gebze minibls hatti ile kesintisiz ulasim
saglanmaktadir. Deniz ulasimina misait olmasina ragmen sehir merkezine uzak konumu nedeniyle
deniz yolu ulasimi yoktur. Tuzla'da bulunan demiryolu Marmaray calismalari kapsaminda yenileme
oldugundan 2018'e kadar hizmet vermeyecektir. Sifa Mahallesi'nden 500T hatti ile Topkapi'ya ulagim
varken Tuzla'daki Esenler otoblisi 1 Haziran 2015'te kaldirilmistir. Rayh sistem ulasiminda,
Marmaray’in 3 istasyonu da Tuzla’da bulunuyor. Halkali-Gebze hattinin, Pendik-Ayrilikcesme kisminin
tamamlanmasiyla Tuzla’da yasayan vatandaslarimizin istanbul’un karsi yakasina ulasimi ¢ok daha
kolay olacak. Ayrica Anadolu yakasinin il metro hatti olan M4 Kadikdy-Pendik Metro hattinin 12 km lik
yeni bir baglanti ile Tuzlaya uzatilmasi planlanmaktadir. Proje tamamlandiginda Tuzla’ya metro hatt
ile daha hizli ve kesintisiz ulasim imkani saglanacaktir.

Formula 1 istanbul Yaris Pisti ve Tesisleri Projesi, Tuzla ilgemiz sinirlari icerisinde bulunmakta ve toplam
2,215,000 m2‘lik bir alani kaplamaktadir. Formula 1 projesi, Tuzlamizin ve Glkemizin tanitimi, turizm
gelirleri ve sportif faaliyetler agisindan katki saglamaktadir. Diinyanin en ¢ok ilgi ceken spor olaylarindan
biri olarak kabul edilen FORMULA 1 otomobil yarislari her yil diinyanin gesitli ilkelerinde dizenli olarak
yapilmakta ve her gecen giin daha da popiiler olmaktadir. Ulkemiz ekonomisi ve tanitimi icin cok dnemli
katki saglayan yariglarin ilki 2005 yilinda istanbul'da yapild.
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FORMULA 1 istanbul Yaris Pisti ve Tesisleri Projesi, Tuzla ilgemiz sinirlari icerisinde bulunmakta ve
toplam 2,215,000 m2‘lik bir alani kaplamaktadir. Projede, Aralik 2004 donemi itibariyle ¢alisan
miihendis sayisi 27, is¢i sayisi 1450, is makinesi adedi 60, kamyon adedi ise 80'dir.

12,700 m2‘lik alana oturan ana tribiin, 30,000 kisi kapasiteye sahiptir. 60,000 kisi kapasiteli gegici
triblinler, 60,000 kisilik dogal triblinler ve 5,000 kisi kapasiteli VIP localari toplamda 155,000 kisinin
yarislari ayni anda seyretmesine imkan vermektedir. Formula 1 projesi, Tuzlamizin ve lkemizin
tanitimi, turizm gelirleri ve sportif faaliyetler agisindan katki saglamaktadir.

Tuzla Tersanesi llkenin en blyuk ve kapasiteli tersanelerinin bulundugu bir bdlgedir. Tersane ulke
ekonomisine kattigi degerin yani sira bolge halkinin da en 6nemli is kapisi haline gelmistir.

Tuzla’da deger katan yeni projelerden bir tanesi de diinya standartlarinda ve 750 baglama
kapasitesine sahip olan Viaport Marina projesidir. Tekne sahipleri i¢cin ayrilmis 6zel otopark alanlari,
yuksek hizli ve sinirsiz kablosuz internet, yatgl depolari ve sadece tekne sahiplerinin kullanimina agik
¢amasirhane, bebek bakim odasi, engelli tuvaletleri gibi hizmet alanlarini kapsayan sanitary Uniteleri
ile Viaport Marina’da konforunuz igin gerekli bitiin imkanlar bulunuyor.
DIIYI Gayrirenkul veyerieme A.9.
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75 ton lift ile 20.000 metre karelik kara park alaninda ¢ekek hizmetleri saglanirken, tekneniz ile ilgili
tim bakim onarim islemlerini yaptirabileceginiz, konusunda uzman tecriibeli kadrosu ile ¢ekek
sahasinda bulunan teknik servis ({nitelerinden faydalanabileceksiniz. Teknenize ait butlin
ihtiyacglarinizi bulabileceginiz yat market ve Dlnya’nin sayili distribltorlerinin ofis ve servisleri de
cekek sahasinda hizmetinizde.

istanbul’un denizle bulustugu en giizel noktasi Tuzla, Viaport Marina ile artik sosyal yasamin merkezi
haline geldi. Sadece bir baglama hizmeti degil, diinyaca Unli markalarin bulundugu magazalarin,
yeme icme alanlarinin, Turkiye’nin en hizli roller coasteriile 150.000m2’lik yesil alanin, ilgi ¢ekici deniz
canhlarinin bulundugu akvaryumun, acik ve kapali sinema salonlarinin ve 5 yildizli bir otelin de
bulundugu Viaport Marina’da hayatin her alanindan hizmetler size sunuluyor.

1611 yilinda meshur seyyah Evliya Celebi boélgeye gelir ve Seyahatname’sinde insanlarin gevre
beldelerden akin akin geldigini, cadirlarin kuruldugunu, insanlarin husu icinde vakit gecirirken bu sifali
sulardan igtigini soyler. 1927 Tuzla Termal Tesisleri ile Tuzla icmeleri A.S. Kurulur. Cumhuriyet
déneminde; bdlgenin dnemini farkeden Atatirk’iin talimatiyla, Tuzla igmeler’in ilk modern tesisi
yaptirihr ve hizmete baslar.

Tuzla ilgesi termal turizm ve saglik turizmi sektdriinde dnemli bir yere sahiptir. icmeler kaplicalari cok
eski dénemlerden itibaren sifali su ve kaplicalariyla hizmet vermektedir. icmeler kaplicalari sehir
icinden ve sehir disindan bir¢cok misafir agirlamakta olup Tuzla’da turizmin gelisimine dnemli katki
saglamaktadir. Son vyillarda bélgede yeni insa edilen oteller ile icmeler Kaplicasi ayri bir dneme
kavusmustur. Bolgede son yillarda insa edilen modern oteller kaplicanin tanitiminda énemli bir
katkida bulunmus olup sehir ici ve sehir disindan gelen ziyaretgi sayisinda ciddi bir artis olmustur.
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Toplam mineralizasyonu 4658,58 mg/L olan magnezyumlu, kalsiyumlu, sodyumlu, silfath, klortrla
zengin mineralli suyumuz igme kiirli olarak 18 derece, kaplica suyu 39 derece uygulanmaktadir.
Hekim kontrolinde banyo uygulamalar seklinde inflamatuvar romatizmal hastaliklarin (romatiod
artrit, ankilozan spondilit basta olmak lizere) kronik donemlerinde; kronik bel agrisi, osteoartrit gibi
noninflamatuvar eklem hastaliklarinin; miyozit, tendinit, travma, fibromiyalji sendromu gibi yumusak
doku hastaliklarinin tedavisinde tamamlayici tedavi unsuru olarak, ortopedik operasyonlar, beyin ve
sinir cerrahisi sonrasi gibi uzun sireli hareketsiz kalma durumlarinda mobilizasyon ¢alismalarinda,
kronik donemdeki secilmis nérolojik rahatsizliklarda, cerebral palsy gibi hastaliklarin tedavisinde
rehabilitasyon amaciyla, stres bozuklugu, nérovejetatif distoniler 6rneklerindeki gibi genel stres
bozukluklarinda ve spor  yaralanmalarinda tamamlayici tedavi unsuru olarak;
destekleyici/tamamlayici tedavi unsuru olarak; banyo ve helioterapi (giines banyosu) uygulamalari ile
birlikte psoriasis 6rneginde oldugu gibi dokiintlili ve kasintili dermatolojik hastaliklarin tedavisinde
yardimci/tamamlayici tedavi unsuru olarak kullanilabilir niteliktedir. icme olarak gastrointestinal
sistem fonksiyonel rahatsizliklarinda tamamlayici tedavi unsuru olarak kullanilabilir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atiimasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6dnce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
vapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELiR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine donustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararh dmri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tuam risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin

Sayfa 37 | 62
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktiir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi AGIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri l1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli goériilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasgimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu ydntemde
gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli disllerek deger takdiri yapilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiINiN NEDENLERI

# Satilik Arsa Emsaller

* Emsal-1: Elit Emlak: 0 533 227 85 36

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 0.80 Emsal, sanayi alaninda kalan ve ayrik
nizam, Hmax:12.50 m yapilasma sartlarini haiz 28.000 m? arsa i¢in 19.600.000-USD (yaklasik
74.676.000-TL) istenilmektedir. Emsal, konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli olmasina
ragmen fonksiyonu ve yapilasma sartlari bakimindan benzer durumdadir. (2.667.-TL/m?)

* Emsal-2: Eksioglu EKS Emlak: 0 532 597 91 26

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, sanayi alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal,
Hmax:6.50 yapilasma sartlarini haiz 8.916 m? arsa igin 21.900.000-TL istenilmektedir. Emsal konumu,
reklam kabiliyeti ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (2.456.-TL/m?)

* Emsal-3: Art Emlak: 0 546 886 52 79

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Demokrasi Caddesinin dogusunda 609 parselde
konumlu, sanayi alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal yapilasma sartlarini haiz, lGzerinde basit
celik konstriksiyondan yapilmis imalathane ve depo bélumleri ile idari bina bulunan 12.524 m? arsa
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icin 23.000.000-TL istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari bakimindan benzer, halihazirda lzerinde
yapilar olmasi, konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumdadir. (1.836.-TL/m?)

* Emsal-4: Optimum Gayrimenkul ve Danismanlik: 0 546 400 00 96

Degerlemeye konu tasinmazin kus ugusu mesafe ile yaklasik 2.3 km giineydogusunda yer alan, Gebze
sinirlari icerisinde ve ITOSB’ye komsu konumda, sanayi alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal,
Hmax:15.50 m yapilasma sartlarini haiz 13.930 m? arsa i¢in 7.380.000-USD (yaklasik 28.118.000-TL)
istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari bakimindan benzer, konumu bakimindan dezavantajli
durumdadir. (2.019.-TL/m?)

* Emsal-5: Coldwell Banker Nokta: 0 532 261 95 45

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 2.8 km gilineyinde, Cayirova sinirlari
icerisinde yer alan, sanayi alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal yapilasma sartlarini haiz 8.800 m?
arsa icin 20.500.000- TL istenilmektedir. Emsal, yapilasma sartlari bakimindan benzer, konumu ve
reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumdadir. (2.330.-TL/m?)

* Emsal-6: Unallar Emlak Danismanhgi: 0 555 706 46 05

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 2.3 km kuzeyinde konumlu, sanayi
alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal, Hmax:15.50 m yapilasma sartlarini haiz 5.750 m? arsa igin
3.335.000-USD (yaklasik 12.706.000-TL) istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari bakimindan benzer,
konumu, reklam kabiliyeti ve ulasim kolayligi bakimindan dezavantajli durumdadir. (2.209.-TL/m?)

* Emsal-7: Unallar Emlak Danismanhgi: 0 555 706 46 05

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 1.25 km kuzeydogusunda, sanayi
alaninda kalan ve ayrik nizam, 0.80 Emsal, Hmax:12.50 m yapilasma sartlarini haiz 5.337 m? arsa icin
2.800.000-USD (yaklasik 10.668.000-TL) istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari bakimindan benzer,
konumu, reklam kabiliyeti ve ulasim kolayligi bakimindan dezavantajli durumdadir. (1.999.-TL/m?)

# Satihlk Depo/Antrepo Emsalleri

* Emsal-8: Atagehir Ticari Gayrimenkul: 0 532 332 21 91

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda Gebze Organize Sanayi Bolgesine yakin konumda,
23.800 m2 alanli arsa lizerine betonarme celik yapi tarzinda insa edilmis, yaklasik 7 yasinda, 11.200
m2 depo, 3.200 m2 idari bolim olmak lzere toplam 14.400 m2 kapal kullanima alanina sahip giris
yuksekligi 11 metre olan depo/antrepo 55.000.000.-TL bedel ile satistadir. Emsal, konumu ve reklam
kabiliyeti bakimindan dezavantajli, yapi ve kullanim o6zellikleri bakimindan benzer durumdadir.
(3.819.-TL/m?)

* Emsal-9: Optimum Gayrimenkul ve Danismanlik: 0 546 400 00 96

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 4 km kuzeybatisinda, 5800 m2 alanh arsa
Uzerinde 2 kat seklinde insa edilmis, depo bolimiinde H 14 m, her bir kat 3220 m2, idari bolim 1400
m2 olmak Uzere toplam 9000 m2 kapali kullanim alanina sahip depo/antrepo icin 23.000.000-TL
istenilmektedir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumda olmasina
ragmen yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (2.555.-TL/m?)

* Emsal-10: Sarigiil Gayrimenkul: 0 532 703 02 28

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 800 m gilineybatisinda, Tuzla OSB sinirlari
icerisinde yer alan 13.400 m2 alanh parsel Gizerinde 10.000 m2 kot 1 kati ve 6.000 m2 giris kati olmak
Uzere toplam 16.000 m2 kapal kullanim alanina, kot 1 de 3.500 m2, giris katinda 4.000 m2 olmak
Uzere toplam 7.500 m2 acik kullanim alanina sahip, kot 1 katinda H:11 m, giris katinda H: 15 m, kot 1
de 17 adet, giris katinda 8 adet rampa bulunan, ayrica igerisinde yaklasik 2.500 m2 ofis, idari bolim,
vb alanlar bulunan depo/antrepo i¢in 11.500.000.-USD (yaklasik 43.815.000.-TL) istenilmektedir.
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Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumda olmasina ragmen yapi kalitesi
ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (2.738.-TL/m?)

* Emsal-11: Elit Emlak: 0 533 227 85 36

Degerlemeye konu tasinmazin kus ugusu mesafe ile yaklasik 5 km gilineydogusunda, Gebze OSB
sinirlari igerisinde yer alan 24.000 m2 alanh parsel lzerinde bodrum kati 2.000 m2 alanh ve H:5 m,
1.kat1 12.000 m2 ve H:6 m, 2kati 12.000 m2 ve H:7 m, 3.kati 12.000 m2 ve H:10 m, toplam kapali
kullanim alani 38.000 m2, her katta ayri tir rampasi bulunan depo/antrepo icin 25.000.000.-USD
(yaklasik 95.250.000.-TL) istenilmektedir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli
durumda olmasina ragmen yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (2.507.-
TL/m?)

* Emsal-12: Remax Tan: 0 532 313 73 46

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 2 km kuzeyinde konumlu, 2.766 m2
alanh parsel tizerinde bodrum kati 1.000 m2 alanli ve H:4 m, zemin kati 1.000 m2 ve H:7.70 m, 1.kati
1.000 m2 ve H:7.70 m, olmak tizere toplam 3.400 m2 kapali kullanim alanina ve 1.700 m2 acik
kullanim alanina sahip, ayrica i¢ boliimde 400 m2 ofis ve wc-lavabo béliimleri bulunan depo/antrepo
icin 3.300.000.-USD (yaklasik 12.573.000.-TL) istenilmektedir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti
bakimindan dezavantajli durumda olmasina ragmen yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer
durumdadir. (3.698.-TL/m?)

* Emsal-13: Remax Tan: 0 532 313 73 46

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 5 km glineydogusunda, Gebze OSB’ye
yakin konumda oldugu beyan edilen, halihazirda kiraci yabanci firmanin kullaniminda olan, 25.000 m2
alanli parsel tzerinde 21.000 m2 kapali kullanim alanina sahip depo/antrepo icin 15.000.000.-USD
(yaklasik 57.150.000.-TL) istenilmektedir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli
durumda olmasina ragmen yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. Tasinmazin
fiyati icin teklifler alinabilecegi beyan edilmistir. (2.721.-TL/m?)

# Kiralik Depo ve Fabrika Emsalleri
* Emsal-14: Kutlu Emlak: 0 533 730 86 61

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 650 m kuzeydogusunda, Burgaz Caddesi Uzerinde yer alan,
giris yuksekligi Kot 1 8.064 m2 depo ve 1.890 m2 ofis alani, Zemin Kat 6.137 m2 depo olmak lzere
toplam 16.091 m2 kapali kullanim alanina sahip, H:11.50 m, her katta 6 adet rampa bulunan 2 katl
imalathane ve depo 69.000.-USD/Ay (yaklasitk 263.000-TL/Ay) bedel ile kirahk olarak
pazarlanmaktadir. Katlar arag girisine misait olmayip yikleme — bosaltma islemi gezer ving ve forklifit
yardimi ile yapilmaktadir. Emsal konumu, ulasimi, yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer,
reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumdadir. (16,34-TL/m?/Ay)

* Emsal-15: Burada Yapi Gayrimenkul: 0 533 211 58 90

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda Tuzla OSB igerisinde yer alan 20.000 m2 alanli parsel
Uzerinde insa edilmis 16.000 m2 depo ve 1.000 m2 ofis olmak Uzere toplam 17.000 m2 kapali
kullanim alanina ve 1.500 m2 acik kullanim alanina sahip, H:8.75 m, 17 adet rampasi bulunan depo
80.000.-USD/Ay (yaklasik 305.000-TL/Ay) bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Katlar arag girisine
misait olmayip ylikleme — bosaltma islemi gezer ving ve forklifit yardimi ile yapilmaktadir. Emsal
konumu, ulasimi, yapi kalitesi ve fonksiyonu bakimindan benzer, reklam kabiliyeti bakimindan
dezavantajli durumdadir. (17,94-TL/m?/Ay)

* Emsal-16: Atasehir Ticari Gayrimenkul: 0 532 332 21 91

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, TEM Giiney Yan Yol (zerinde yer alan, 9.100 m2
depo ve 900 m2 idari bolim olmak tizere toplam 10.000 m2 kapali kullanim alanina sahip, H:12 m ve
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8 adet tir rampas! bulunan depo 65.000.-USD/Ay (yaklasik 248.000-TL/Ay) bedel ile kiralik olarak
pazarlanmaktadir. Katlar arag¢ girisine uygun durumda olmayip ylikleme — bosaltma islemi ving ve
forkliftler aracihgiyla yapiimaktadir. Emsal konumu, reklam kabiliyeti, ulasim kolayligi ve fonksiyonu
bakimindan benzer durumdadir. (24,80-TL/m?/Ay)

* Emsal-17: Coldwell Banker Kaptan Gayrimenkul: 0 532 711 11 67

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, TEM Gliney Yan Yol lizerinde yer alan, 10.000 m2
depo ve idari bolim olmak lizere kapali kullanim alanina sahip, giris yliksekligi 6 m olan depo 60.000.-
USD/Ay (yaklasik 229.000-TL/Ay) bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Katlar arag girisine uygun
durumda olmayip yikleme — bosaltma islemi ving ve forkliftler araciligiyla yapilmaktadir. Emsal
konumu, reklam kabiliyeti, ulasim kolayligi ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (22,90-
TL/m?/Ay)

* Emsal-18: Coldwell Banker Star Gayrimenkul: 0 546 948 85 76

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu oldugu ve ulasiminin Sanayi Caddesi Uzerinden
saglandigl beyan edilen, 6.200 m2 depo ve 300 m2 idari bolim olmak tzere toplam 6.500 m2 kapali
kullanim alanina sahip, giris ylksekligi 7 m olan depo 115.000-TL/Ay bedel ile kiralik olarak
pazarlanmaktadir. Katlar arac¢ girisine uygun durumda olmayip ylkleme — bosaltma islemi vin¢ ve
forkliftler aracihgiyla yapilmaktadir. Emsal konumu, ulasim kolayligi ve fonksiyonu bakimindan
benzer, reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajli durumdadir. (17,69-TL/m?/Ay)

* Emsal-19: Coldwell Banker Kaptan Gayrimenkul: 0 532 711 11 67

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, TEM Kuzey Yan Yol lzerinde yer alan, Kot 1
H:5.50 m, 10.000 m2, Zemin kat H:9 m, 10.000 m2 depo ve 2 kath 3.500 m2 kullanim alanina sahip
idari bolim olmak Gzere toplam 23.500 m2 kapali kullanim alanina sahip depo 120.000.-USD/Ay
(yaklasik 457.000-TL/Ay) bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Katlar arag girisine uygun durumda
olmayip ylikleme — bosaltma islemi ving ve forkliftler araciligiyla yapilmaktadir. Emsal konumu,
reklam kabiliyeti, ulasim kolayhg ve fonksiyonu bakimindan benzer durumdadir. (19,45-TL/m?/Ay)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Arsa ve satilik fabrika ilanlarinin yan sira benzer konum ve kullanim 6zelliklerine
sahip kiralik depo/fabrika ilanlari da rapora eklenmistir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Son
zamanlarda dolar kurunda yasanan dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen fiyatlar lizerinden pazarlik
marijlari yiksek olabilmektedir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin
ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gosteren kroki asagidaki gibidir.
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- Emsallerin konumunu gosteren kroki

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi.

e Ulasim imkanlarinin gelismis olmasi.
e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.
e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Bolgede trafik yogunlugunun yiiksek olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, bulylikligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle depo olarak kullanimi oldugu disliniilmektedir.
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7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli dusilerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri
6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 4 adet emsal
tasinmaz segilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 2 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 1
SATIS FIYATI 21.900.000 20.500.000 12.706.000 74.676.000
ALAN 25.053,36 8.916 8.800 5.750 28.000
BiRiIM M2 DEGERI 2.456 2.330 2.210 2.667
. ORTA KUCUK BENZER ORTA KUCUK BENZER
ALANA ILiSKiN DUZELTME
-5% 0% -5% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.80 E:0.80 E:0.80 E:0.80
YAPILASMA KOSULLARINA iLiSKiN E:0.80 BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
. L BENZER BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi
REKLAM KABILIiYETINE iLiSKIiN
DUZELTME < £ i <
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -9% -9% -8% -8%
TOPLAM DUZELTME -9% 1% -3% -8%

DUZELTILMIiS DEGER

Salt Arsa Degeri @ /1) X 2.300 TL/M? X 25.063,36 m* = 57.623.000 £

Yukaridaki tablodan da gorilecegi lizere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri igin 2.300.-
TL/m?, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise yaklasik 57.623.000-TL takdir edilmistir.
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Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlarin Mevcut Degeri

Parsel Uzerinde yukarida ozellikleri belirtilmis olan depo/imalathane yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 2017 yih m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-B olan yapilarin m2 birim
bedeli 1.021,-TL’dir. Yapi 2007 yilinda insa edilmis olmakla birlikte, bakimli olmasi nedeniyle yaklasik
%5 amortisman indirgemesi yapilarak ingaat maliyeti hesaplanmistir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO

Toplam insaat Alani 32.686,00 m?
ingaat Birim m? Degeri (IV-B) 1.021 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 33.372.406,00 £
Amortisman 5% 1.668.620,30 &
Saha Duzenlemesi 800.000,00 &
Toplam Proje insaat Gideri 32.503.785,70 £
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimig) 32.504.000,00 £

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

Arsa TOPLAM DEGERI = 2300 TL/M> X 25.053,36 M? 57.623.000 .-TL

Insai Yaritimlarin TOP[_AM
DEGERI

994,43 TL/M? X 32.686,00 M2 32.504.000 .-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 90.127.000 .-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu, emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan arsa
degerine gbre tasinmaz arsa degeri 57.623.000.-TL, yeniden insa maliyeti 32.504.000.-TL olmak lzere
tasinmazin arsa + yapi maliyeti toplam degeri 90.127.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin gevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine
haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan depo/fabrika nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti,
yapi Ozellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.
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BILGI Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 13
SATIS FIYATI 23.000.000 43.815.000 95.250.000 57.150.000
ALAN 32.686,00 9.000 16.000 38.000 21.000
BIRIM M2 DEGERI 2.556 2.738 2.507 2.721
RS ORTA KUCUK BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
-5% 0% 5% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.80 E:0.80 E:0.80 E:0.80
YAPILASMA KOSULLARINA ILISKIN E:0.80 BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
. L BENZER BENZER BENZER BENZER
FONKSiYONA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0% 0%
ULASIM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
REKLAM KABILIYETINE ILiSKIN 0 0 0 0
DUZELTME S0 Ce o O
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 5% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER 0 0% 0% 0
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -3% -3% -3% -5%
TOPLAM DUZELTME 2% -3% 12% 0%

DUZELTILMIiS DEGER

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri @ /1) X 2700 TLM* X 32.686,00m* = 88.252.000 £

Bu bilgiler 1siginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gore analiz
edildiginde degerlemeye konu tasinmazin satisa esas rayi¢ degerinin 2.700.-TL/m2 olacag! sonug ve
kanaatine varilmaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere, degerlemeye konu olan 1850 parsel nolu tasinmazin Pazar
yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 88.252.000.-TL dir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir. iki yontem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %2’lik bir fark
oldugu gozlemlenmistir. Pazar yaklasiminda kullanilan depo emsalleri, tasinmazdan farkl sekilde ¢ok
kath insa edilmis oldugundan yanilma payi daha yiksektir. Tasinmazin kullanim amaci ve 6zellikleri
gbz oninde bulunduruldugunda “Maliyet Yaklasimi” Yonteminden elde edilen degerin nihai deger
olarak kullanilmasinin daha dogru olacagi kanaat olusmustur.
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7.5 KiRA DEGERIi ANALizi
Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve

kullanim 6zelligine sahip kiralik depo nitelikli taginmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve
kullanim 6zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile
karsilastirilmistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller
ile ulagilan birim kira degeri baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz igin yaklasik kira degeri takdir
edilmistir. Kiralik emsallerin karsilastirmasini gdsteren tablo asagida verilmistir.

BILGI Emsal 14 Emsal 15 Emsal 16 Emsal 19
AYLIK KiRA DEGERI 263.000 305.000 248.000 457.000
ALAN 32.686,00 16.091 17.000 10.000 23.500
BIRIM M2 DEGERI 16 18 25 19

. BENZER BENZER KUCUK BENZER
ALANA ILiSKiN DUZELTME

0% 0% -10% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.80 E:0.80 E:0.80 E:0.80
KULLANIM KOLAYLIGINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
INSAAT KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM REKLAM BENZER ORTA KOTU COK Y ORTA 1Yi
KABILIiYETINE iLiSKIN
DUZELTME 0% 5% -20% -5%
KAT YUKSEKLIGI BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
KAT YUKSEKLIGINE ILiSKIN 0 0 0 0
DUZELTME 0 o o R
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN
DUZELTME i = = 2
TOPLAM DUZELTME -3% 2% -33% -3%
17,41

Tasinmazin Aylk Kira Degeri @ /1) X 17,41 TLM? X 32.686,00m?* = 569.000 &
Tasinmazin Yillik Kira Degeri 569.000 & X 12 = 6.828.000 ©

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi (izere, degerlemeye konu olan 1850 parsel nolu tasinmazin Pazar
yaklasimi yontemi ile hesaplanan aylik kira degeri 569.000,00-TL, yillik kira degeri ise 6.828.000,00-
TLdir.
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7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan fabrika binasi igin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylnde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle talep goren bir bdlgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde 0Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle pazar degeri i¢in 90.127.000.-TL (DoksanMilyon-
YizYirmiYediBinTurkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

1850 NOLU PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 90.127.000-TL 23.610.143.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 106.349.860,-TL'dir.

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken doviz ahs kuru
kullantimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

Liitfii BAL Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403170 SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER|I BELGELER)
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TAKBIS BELGESi

TAPU KAYIT ORNEGH

Kayida Alan:ADEM PEKER Tarih:11/10/2017 10:54:08 AM
MakbuzNo:014917339493 I DekontNo:20171110-2317-F00524 I BasvuruNo:33949

/1850
[25053.36
_|pepo, su Deposu ve Arsasa

AnaTasinma
|22208093
1STANBUL/TUZLA
Jruzia ™™
ORHANLI M

61/5951
akeis

(H1) 107553568 (SN:6590583) REYSAS 25053.36 Tuzla TM Tizel -
GAYRIMENKUL YATIRIM Kisiliklerin Unvan
ORTAKLIGI A.S. Degisikligi
VKN:7350641817 10/05/2010 - 5449
(SN:258) AKBANK 96000000.00TL %37degiske 1/0 F.B.K. Tuzla T Yok
T.A.S. n 09/12/2015 -
VKN:0150015264, 21600

iMAR DURUMU
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BELg,
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C.
TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirliigii

A =
L7 e
s

Sayr  :18916419-310.05.01-E.8413-27293
Konu : Imar durumu

REYSA$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
KUCUK CAMLICA MAH. ERKAN ORAKLI SOK. NO:11 USKUDAR

flgi  : 15/11/2017 tarihli ve 9685 sayih dilekge.

16/11/2017

Ilgi dilekgeniz tetkik edilmis olup, Tuzla Orhanli 1850 parsel sayili yer 19.03.2013 tasdik tarihli
171000 dlgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planinda E:0.80, Hmax:2 kat yapilanma
sartlarinda Sanayi alaninda kalmaktadir. Bahse konu parselde Sabiha Gokg¢en Havaalani Dogal Maniada

kaldigindan Hmax:6.50m olarak uygulama yapilacaktir.
Bilgi edinilmesini rica ederim.

W e-imzaldir

izzet GOZEN
Imar ve Sehircilik Miidiir V.

.

5070 sayili kanun geregince E-IMZA ile imzalanmigtir [R:111770501]
Dogrulama Adresi : https://ebelediye.tuzla.bel. tr/Belg,eDog’uIa/ 7P=30552

Evliya Celebi Mahallesi Hatboyu Caddesi No:17 Tuzla/ISTANBUL Bilgi I¢in ; Selda CARIKLI rm
Telefon No: 444 0 906 Faks No: (0216) 225 61 26 Raportor E S
c-Posta:ism@tuzla.bel.tr Internet Adresizwww.tuzla.bel.tr -

[EV
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

DSPL

Sermaye Plynaﬂ

Tarih : 26.12.2014 No : 403170

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Latfii BAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansim1 almaya hak kazanmistar.

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I‘spnu TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunandar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanli@s Lisansi almaya hak Kazanmagtir,

" fikay ARIKAN : | fi = | ik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER /&, BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI

/|

T.C;
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :B.02.6.5PK.0.17.00-415.01- 355 12,A2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 1594

id

BILGIi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

Ilgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayili yaziniz.

ligi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur.

Kurulumuz Karar Orgami’mn 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmigtir. Bu :;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuatr
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmin ve bunlari uygulamalanimin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden g¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimn
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

A Qe

Kiirsad Sait BABUQCU

Muhasebe Standartlar Daire Bagkam
MERKEZ Eskisofe Yols & Xirr Wo 156 06530 ANKARA  Tef: (312) 292 20 90 Faks:(312) 292 0 00 Amintih DGl ion rtiat:
ISTANBUL TEMSILCILIGT Hartwre Mah. Asterocais Ot No:15 39267 Sish ISTANBLY.  Te: (212) 334 S500 Foks: (212) 3395500 wwwspkgovitr
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