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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

17.12.2013 / 2013_SPK057

SAHA TESPIT TARiHi

30.12.2013

RAPOR TARiHi

30.12.2013

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Kdydi, 27 pafta, 695 parsel “Tarla”

vasifli tasinmazdir.

ADRES

Kurna Koy, E-6 (TEM) Otoyolu kenari, Viaport karsisi Pendik/istanbul

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayith istanbul ili,
Pendik ilgesi, Kurna Kdy(, 27 pafta, 695 numarali parsel

iMAR DURUMU

13.08.1984 tasdik tarihli 1/25000 6lgekli, Omerli icme Suyu Havzasi
Cevre Dizeni Koruma Plani sinirlari icerisinde yer almaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

37.147 m?

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM
ANALIzZi

Tasinmazin en iyi ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna gore
“Tarla” alani olarak kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

10.000.000 TL
(Onmilyontiirklirasi)
(4.677.049 USD - 3.399.279€)

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

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

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan

kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve 6n yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan

olusmaktadir.

®  Buraporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve

ilisigim yoktur.

® Buraporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir dnyargim

yoktur.

® Burapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulkileilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

= Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki

sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézllecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

=  Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki

konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve

degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina

gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak

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

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

saglamligl, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini stirdiiren elemanlarimizin uzmanlik

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtiimedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

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

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman gahstirabilir.

= Burapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati ¢cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

Dad

= Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN 17.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2013 tarihli, 2013-SPKO57 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurna Koy, 27 pafta, 695 numarali parselde konumlu

miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, arsanin 30.12.2013 tarihli piyasa

degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2013 tarihinde galismalara

baslamis ve 30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NiN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilagilmamistir.

RAPOR NO: 2013-SPK057 Sayfa|5
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

Tadilat S6zlesmesine gore ddenmis sermayesi 220.000 Tirk Lirasi’dir.

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

Sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 9.286.750TL
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI 1

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin

belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan

sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Gzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin

istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

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

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

kalacagi,

- Gayrimenkuliin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire

taninacagl,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu

bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

! IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlari
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Alici ve satici arasinda gorliismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarlklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde,
taraflar arasindaki gértismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde

bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

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

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida bulunan

biitlint olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini sirdiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin bittintine katkida bulunan batind
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdlren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu

ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

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

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari

kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyiklGga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amacg, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 0lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yaplilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde milkin
getirdigi gelirlerin dngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimiize

getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Gretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte

elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miulkiin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu ¢calismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi diistincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disullr. Bir baska deyisle, mevcut bir

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

yapilir.

Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,

binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gérlismeler ve gegmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.3. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa tzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama

politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.2. DEMOGRAFIK VERILER 2

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel

Mudurligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kbéy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghlik, tiizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillik

niifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye diismistiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye nifusunun %18,3’tiniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il oldu. Bunu sirasiyla takip eden iller ; %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi)

izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana'dir. Bayburt ili ise 75 797

kisi ile en az nlfusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde

2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,

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

Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yizolgimii

bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kigik yazolcimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

’T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari, 28.01.2013, SAY1:13425
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istanbul® un niifus ve demografik yapisi 1950 lerden itibaren Tiirkiye genelinde yasanan niifus

artisi, hizli sehirlesme ve i¢ gbcten 6nemli derecede etkilenmistir. Hizli nifus artisi ve gog ile
birlikte sehir daha genis bir alana plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde yayilmis; gecekondulasma ve
kacak yapilasma artmis; toprak, hava, su ve giriltu kirliligi gibi ciddi cevre sorunlari ortaya
¢ctkmaya baslamis ve kamu hizmetlerinin sunumunda biyik sikintilar yasanmaya baslamistir. Son
yillarda istanbul niifusu izerinde gociin etkisi gecmis donemlere kiyasla azalmakla birlikte, d5nemli
oranda goc alip vermeye devam etmesi nedeniyle nifus hareketlerinin ¢ok fazla oldugu bir Bolge
olmaya devam etmektedir. Diger bolgelere kiyasla nifusu hizla yaslanan bir bélge olmasinin yani

sira, yasanan sosyoekonomik doniisiimle birlikte kiigilen hanehalki blyikligu dikkat ¢ekicidir.

Yuzolgimi: (Goser Dahil) 5313 785347 | 2009 | km® | TUIK istatistik YA
Belediye Sayisi 40 2935 | 2009 | adsl TUIK BG 2009
lice Sayii 39 957 2009 | adet TOIK BG 2009
Koy Sayisi 151 34367 2009 | adet TOIK BG 2009
2 Niifus ve Demografi .
Toplam Nufus 12.915.158 72.561.312 2009 | kigi TUIK ADNKS 2009
Kadin Nufus 6.416.161 36.098.842 2009 ’ kigi TUIK BG 2009
Erkek Nofus 6.498 997 36 462 470 2009 kigi TOIK BG 2009
(-14 Yas Araliindaki Ndfusun Toplam Nifusa Orani 242 28 2009 % TUIK
15-84 Yasg Araligindaki Nifusun Topiam Nifusa Orani 704 87 2009 % TOIK
Yash Nofusun (85+ ) Toplam Nofusa Orani 54 7 2008 ’ % TOiK
Medyan Yas 205 288 | 2009 | Yd TUIK
Sehir Nufusu 12.782.960 54807219 | 2009 | kigi TUIK BG 2009
Sehar Nufusunun Toplam Nufusa Orani 08,98 7553 2009 % TUIK BG 2009
Niihss Yoguniugu 2486 94 | 2009 | ¥m? TUIK BG 2009
Yillsk Nfus Ariig Hizi 17 145 | 2009 | % TUIK BG 2009
Kaba Dogum Hizi 173 178 2008 %o TUIK 2008
Toplam Yas Bagimhlik Oran 42 493 2009 % TOIK BG 2000
Ortalama Hane Halki Bayokiogu 3485 45 2000 kisi TOIK

4.1.3. EKONOMIK VERILER

Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gére 1998

fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara gére GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gerceklesmistir. 1998
fiyatlariyla bir dnceki yilin ayni donemine gore imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,
ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %5,0, %3,3 ve %7,6

oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH bliyiime oranini pozitif yonde etkilemistir.
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Kiiresel rekabetin yogunluk kazandigi gliniimiizde, Tirkiye“ nin ekonomik ve sosyal gelisimini farkli

boyutlariile bir biitiin olarak ele alan ve 2007-2013 dénemini kapsayan 9. Kalkinma Plani
kapsaminda belirlenen bes gelisme ekseninden ikisi rekabet glicliniin artirilmasi tGzerinde
odaklanmistir. Bu cercevede, diinyada farkli lilke ve bolgelerin rekabet giicliniin tespit edilmesi,
gerek ulusal ve bolgesel gelisim politikalarina yon vermek, gerekse ulusal ve uluslararasi
yatirimcilara kararlarinda rehberlik etmek agisindan 6nem kazanmistir. Bu amagla gergeklestirilen
uluslararasi ¢alismalar arasinda 6n plana ¢ikan calismalardan biri Diinya Ekonomik Forumu
tarafindan gergeklestirilen “Kiiresel Rekabet Edebilirlik Endeksi”dir. 2010-2011 yillarini kapsayan
endekste isvicre 5,63 endeks puaniyla ilk sirada yer almakta olup, isveg (5,56), Singapur (5,48),
ABD (5,43) ve Almanya (5,39) ilk bes tilke arasinda yer almaktadir. Tirkiye ise 4,25 endeks

puaniyla 139 (lke arasinda 61. siradaki yerini korumustur.

ISTANBUL BOLGESINE iLiSKiN TEMEL GOSTERGELER

Ekonomik Y |
Kisi Bagina Gayri Safl Katma Deger 10.352 8584 | 2006 | $ TUIK BG 2009
Kigi Bagina Mili Gelir 11202 2688 2008 $ TUIK
Kigi Begin thalat 8767 2824 | 28| $ TOIK BG 2009
| Bagina Ihracat 5.780 1846 2008 $ TUIK BG 2008
E (Aralik 2009/Aralik 2008) 3.2 65 2009 % TUIK 8G 2009
Toplam Banka Subesi Sayisi 2870 9541 2009 | adet BODK
Toplam Banka Mevduat: 216.467.861 480.895.647 2009 | binTL BDDK
Toplam (Nakdi) Kredi Nitari 135.048.264 | 335170279 2009 | bnTL BODK
Kurulan Sirket ve Kooperatfierin Toplam Saya 15.830 44472 2000 | adet TUIK BG 2009
Kapanan Sirket va Kooperatiflerin Toplam Sayisi 5274 10305 | 2009 | adet TUIK BG 2009
I3 Kayitiarina Gére Toplam Glrigim Sayilars 816.781 3480786 | 2008 | ade! TOIK BG 2008
Cari Fiyatlarla Hizmetier Sektort Gayri Safi Katma
Deger Orani 708 824 2006 % TUIK BG 2009
Can Flyatiaria Sanay Sektord Gayn Safi Katma Deger
Oran 21 282 2008 % TOIK BG 2009
Can Fiyatiarla Tanm Sektord Gayn Safi Katma Deder
Oran 03 94 2006 % TUIK BG 2009
Toplam Islenen Tarm Alani ve Uzun Cmiin Bitkiter 74705 | 24505219 | 2008 | hektar TUIK B8G 2009
Kigi Bagina Bitkise! Uretim Degen 20 o3| 28| T TOIK BG 2009
Kisi Bagina Canii Hayvaniar Dageri 15 357 2008 TL TUIK BG 2009
Kisi Basinz Hayvansal Uninler Degeri 25 333 2008| T TUIK BG 2008
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. [STANBUL iLi

Turkiye'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gecis

olusturan Marmara Bolgesi’nde yer alan istanbul; Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktada yer almaktadir.

Cografi konum olarak, 28° 01' ve 29° 55' dogu boylamlari ile 41° 33' ve 40° 28" kuzey enlemleri
arasinda bulunan istanbul il'i; 5.400 km?'lik yiizélctimiiyle 769.604 km? lik Tiirkiye topraklarinin

%0,7’sini kaplamaktadir (Harita 1)

il'i kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve

batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim ¢izgisi sinirlarken, komsu iller de Kocaeli ve Tekirdag
olmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’'i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas’’ni da birbirinden ayirmakta ve ayni zamanda istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Ancak

istanbul sahip oldugu képriilerle kitalari ve sehrin her iki yakasini baglamaktadir.

Sekil 1. istanbul ilgeleri Haritasi

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

Yakasinda Sabiha Gokgen Hava Limani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
Yesilkdy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi
Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni

zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biyik suyu olan Riva ¢ayidir. Bogaza dokiilen sularin en
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onemlileri Kigilksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢'e dokiilen Kagithane ve Alibey

Dereleri, Kiiclikcekmece Goliine dokilen Sazlidere, Bliylikcekmece Golliine dokiilen Karasu Deresi,
Terkos Géliine dokiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiiciik fakat nemli
U¢ gol wvardir. Bunlarin  G¢li de Avrupa
yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos
Golinln suyu tathidir. Kentin suyu buradan
saglanmaktadir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan 8
Kucukcekmece (11 km?) ve Blyiikcekmece (16
km?) gollerinin sulari denizle temaslari oldugu icin

tuzludur. Yaz aylari genellikle sicak gecgen, kis

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

gece-glindliz arasinda buyuk 1si farklari gorilmemektedir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2012

istanbul

Niifusu 2.132.407 2.773.000 6.629.500 8.506.026 8.803.500 13.854.740
e e e e T Rl e e T e e
.:!Ige S [ .ToPIam Nufu.s--‘: ~ Nifusu ~ Niifusu ‘v,.f‘_‘gyuzolgumu fif .'Yogl,-mm,lf 5
istanbul 13.854.740 13.710.512 144.222 5.512 km: 2.281 kisi/km:

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili

durumundadir. 2010 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi sonuglarina gore,
istanbulun  toplam nifusu 13.255.685 olarak belirlenmistir. istanbul'da  yasayanlarin
yaklasik %64,66's1, Avrupa Yakasi, %35,33'U de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. “Blyuksehir
Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki
Kanun” gercevesinde istanbul’un toplam ilce sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen

kaldirilmistir.

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

ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blyiik cogunlugu il disina tasinmasina

karsin, kent imalat sanayi ydniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
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Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamistir.

Tirkiye'nin en biyik sanayi kuruluslarindan baslicalari istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Hali¢

cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent
alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki klgiik sanayi isyerlerinden
yiizde 20'yi askin bir bélimii de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkcagdan beri dnemli
bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir. Giiniimizde istanbul, basta sanayi riinleri olmak iizere,
her tirli mal ve hizmetin alinip satildigi bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden satin

aldigi triinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dis satislarinin yiizde 25'i istanbul'dan gerceklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde

bir baska 6zelligi de tlkenin en biylik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin  burada bulunmasidir.  Ayrica
yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok biyiik bir
bélimi  istanbul’dadir.  Tirkiye basin  yayin
sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye

Olceginde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi

istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul'
dadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan istanbul hem
Ulkenin diger merkezlerine, hem de dis tilkelere gesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari
arasinda en 6nemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM

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

Deniz ulasiminin Turkiye'nin en bliyik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirhkli bir yeri

vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gok¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem yurtigi ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulagimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tiirkiye’nin en gézde turizm merkezlerinden

biri olmustur. Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bdlimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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Anadolu istikametinden gelindi ginde istanbul’a giris kapisi niteliginde olan Pendik, Kocaeli yarim

4.2.2. PENDIK ILCESI

adasr’nin giineybatis inda yer al ir. ilce doguda Tuzla, kuzeyde Sultanbeyli, bat 1da Kartal ve giineyde

Marmara Denizi ile gevrilidir.

Pendik ilcesi, istanbul merkezine 39 km uzakliktadir. istanbul siniri disinda kendisine en yakin il

merkezine olan uzakligi 72 km’ dir.

istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik, giineydogu'da Tuzla doguda Gebze, kuzeyde Sile ve

Cekmekady, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, glineyde ise Marmara Denizi ile ¢evrilmistir.

Yaklasik 200 km2lik bir alana yayilmis olup 9 km sahil seridi bulunmaktadir.

ICRTHDY Nl

Pendik de yeni konut bolgeleri, marina, teknopark, alisveris merkezleri ve fuar alani gibi yatirimlar

ile Anadolu Yakasi’nin hizla doniisen ve gelisen merkezlerinden biri haline gelmistir. Bolgesel
bazda yapilan arastirmalarda, Pendik’in istanbul’'un Anadolu yakasinda ofis arzi agisindan gelisime
acik gosterildigi tespit edilmis olup, “Anadolu yakasinda metrekare basina ortalama 8.5 dolar ile
Pendik, 2011 yilinda en yiiksek aylik kira degerine sahip bolge olmustur. 2007’den bu yana gegen 4

yilda Pendik’te kiralar ylizde 50 artti artmistir.
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Pendik ilcesi Kartal ve Maltepe ile birlikte son dénemde ulasimdan altyapiya konuttan liks

4.2.3. BOLGESEL YATIRIMLAR

gayrimenkule kadar farkli alanlardaki yatirimlarla dikkat ¢ekmektedir.

» S0z konusu bolgeler, yakin gegmiste kiigtik 6lgekli sanayi tesislerinin, depolama ve atolye

amacli kullanilan binalarin bulundugu bir bolge olma 6zelligi tasirken Kadikoy-Kartal metro
hattinin insasi, Anadolu Yakasi Adliye Binasi, sahilde olusturulacak olan sosyal tesis yatirimlari
bolgedeki alici profilini hizla degistirmis olup, sanayi tesislerinin arsalari yerini markal

projelere birakmaya baslamistir.

> Bolgede Dumankaya, Teknik Yapi, DAP Yapi gibi prestijli insaat firmalari, daha ¢ok beyaz

yakalilarin hedef kitlesi olarak diistinaldiga, konut ve ofis projeleri insa etmeye
baslamislardir. Pendik son yillarda konut ve ofis projelerinin yanisira marina, hastane ve

aliveris merkezi projeleri yatirrmlari ile de cazibesini arttirmaya devam etmektedir.

» Son dénemde markal konut projelerinin yani sira bolgede fiyatlari daha ¢ok ekonomik olan

konut stogu da yer almaktadir. Bolgenin markal konutta adini duyuran projeler arasinda ise
Dumankaya insaat, FiYapi, Teknik Yapi ve DAP Yapi'nin projeleri gelmektedir. Dumankaya
insaat'in Kurtkdy'de yapimi devam eden Cadde projesi, Pendik'e komsu Kartal'da
Dumankaya'nin Vizyon projesi, Teknik Yapi'nin Uprise Elit projesi bogedeki en biiylik markal

projeler arasinda yer almaktadir.

» Ayrica, bélgede konumlu Elit Perla Palas ve Elit Grand Palas projelerinin residence nitelikli
ancak residence, otel ve ofis amacli isletilecegi bilgisine ulasiimistir. Bu isletme konsepti de bu

bolgedeki sik seyahat eden ve otel olanaklarina sahip konut talebini karsilamaya yoneliktir.

> Viaport AVM'nin karsi cephesinde hayata gegililen Viaport Houses and Suites Eyliil 2011 insa

¢alismalarina baslamis olup, 2013 yili sonunda bitirilmesi hedeflenmektedir. S6z konusu
projede 1+1, 2+1, 3+1 se¢eneklerinde toplan 617 adet 6zel rezidans hizmetine sahip daire
bulunmaktadir. 42.000 m2 arsa alanina kurulan proje toplam yatirim bedelinin 50.000.000

Euro oldugu bilgisi edinilmistir.

> Bolgede yer alan konut projeleri satis ofisleri ile yapilan gorismelerde rezidans hizmeti veren
Ozellikle 1+0 ve 1+1 daire tiplerinin tercih edildigi bilgisi edinilmistir. Projelerde 1+0 stiidyo
tipi daireler 35 —90 m2 araliginda, 1+1 daireler ise 50-100 m2 araliginda alanlara sahip insa

edilmektedir. Projelerde 3+1 tipte genis alanl daireler az sayida bulunmakta olup, 2+1 ve 3+1
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secenekler daha ¢ok aillerler tarafindan tercih edilmektedir. 2+1 tipte daireler 80 — 120 m2,

3+1 tipte daireler ise 130 — 140 m2 aralikta alanlarda insa edilmektedir.

» Bolgede yer alan projelerde 1+0 ve 1+1 daireler, digerlerine gére daha hizl ve daha yuksek

birim deger ile satilmaktadir. Tercih sebebi olan en 6nemli unsur daire sahiplerine otel
hizmetleri sunan rezidans dairelerdir. Bolgede gerceklesen satis oranlarina bakildiginda klasik
tarzda insa edilen konutlara olan ilginin asgari diizeyde kaldigi, otel ve rezidans konseptine
sahip home-office tarzi projelerin ise satis grafiklerinin yiksek seviyelerde seyrettigi
soylenebilir. Site tarzi konutlarin birim satis degerleri ortalama 1.000 — 1.400 USD/m?2
araliginda degisirken, otel konseptine sahip rezidanslarin birim satis degerleri 1.400 — 2.300

USD/m?2 araliginda degismektedir. Bu fiyatlar sahil kesiminde artis gostermektedir.

» Bunun yani sira saylilari hizla artan alisveris merkezleri de Pendik'in gayrimenkul alanindaki
gelisiminde buyik rol oynamaktadir. Neomarin, Pendorya, Viaport, Marintlirk Marina icinde
yer alan Marintlirk AVM ve Kurtkdy'deki Atlantis AVM bolgenin tiiketici profilini degistiren
yatirimlar arasinda gelmektedir. Sektordeki gelismeler ve yatirimlar incelendiginde, Pendik
ilcesinin, yeni konut bdlgeleri, marina, teknopark, alisveris merkezleri ve fuar alani gibi
yatirimlar ile Anadolu Yakasi'nin hizla dénlsen ve gelisen merkezlerinden biri olmasi

beklenmektedir.

» Pendik, yeni yerlesim alanlari olusturmanin avantajinin yani sira, ulasim akslari agisindan en

gelismis olanaklara sahip nadir ilcelerden biridir. Pendik'e deniz, hava, demir ve karayoluyla
ulasmak mimkiindiir. istanbul'un Anadolu'ya baglantisini  kuran iki cevreyolu ile
Haydarpasa'dan kalkan ekspres ve banliyo trenleri Pendik'ten gecmektedir. Pendik sahilinde
bulunan istanbul Deniz Otobiisleri (iDO) iskelesinden istanbul - Yalova arasinda hizli feribot
seferleri yapilmaktadir. Ayrica iDO deniz otobiisleri Kartal — Bostanci — Kabatas - Karakdy —

Emindnl — Bakirkdy - Avcilar istikametlerinde de hizmet vermektedir.

> Bolgeye sahil yolu, E-5 ve minibs yolu gibi (i¢ ana yoldan ulasim avantaji bulundugu gibi
yakin zaman once faailiyete gecen ve bélgenin en 6nemli altyapi projelerinden olan Kadikoy-
Kartal metro hatti da Kartal MiA alanindan sonra Pendik'e kadar planlanmis olup,
onlimizdeki donemde bolgeye ulasima yeni bir alternatif sunacaktir. Metro hatti bolgeyi
merkeze daha yakin bir konuma getirmis olup, projelerdeki birim satis fiyatlarini etkileyen ve

bblgenin degerini arttiran en 6nemli faktoérlerden biri olmustur.

RAPOR NO: 2013-SPK057 Sayfa|19



CA s

» Kadikoy- Kartal metro hattinin faaliyete gecmis olmasiyla birlikte bolgeye ulasimin daha da

kolaylasmis, 6zellikle Maltepe-Kartal hattinda, E-5 aksi boyunca insa edilen yeni ofis
projelerinin ve hayata gecirilen prestijli konut projelerinin bolgeye giin icinde seyahat eden
kisi sayisini arttiracagi distintilmektedir. Ulagim alternatiflerinin ¢ok olmasi ve metro hatti
gibi altyapi projelerinin yapilmasinin bolgedeki gelisimi hizlandirdigi ve talebi olumlu yonde

etkiledigi distinilmektedir.

» Marmaray'a entegre edilecek olan Kartal — Kurtkoy -Tuzla -Gebze koridorunda 6nerilen rayli
sistem projesiyle bolgeye ulasim demiryolu ile birlikte metro ile de saglanacaktir. Ulasim
acisindan bakildiginda, istanbul'u Avrupa'ya ve Anadolu'ya baglayan bir hizli tren projesi
olarak MARMARAY, Tiirkiye'nin en dnemli projelerinden birisidir. Gerek insan tasimaciliginda,
gerekse lojistik sistemler icin gelecekte etkin bir rol istlenecektir. MiA islevi Gistlenen
Kartal'daki istasyonu 6nemli bir transfer noktasi olacaktir. Kadikéy Kartal hattina Yakacik-
Pendik ve Kaynarca istasyonlarinin eklenmesine yonelik calismalara devam edilmektedir.
ilerleyen dénemde bu hattin Sabiha Gékcen Havaalani'na uzatilmasi ve Marmaray projesi

tamamlandiginda bitin rayl sistem hatlarinin entegre olmasi planlanmaktadir.

> Bolgenin Sabiha Gokgen Havalimani'na yakin olmasi 6nemli avantaj saglamaktadir.

Havalimaninin uluslararasi hale gelmesiyle birlikte burada istihdam edilen personelin
cevreden konut yatirimina yénelmesi de Pendik'teki konut ihtiyacini artiran faktorlerin
basinda gelmektedir. Sabiha Gékg¢en Uluslararasi Havaalani, 250 hektara kurulan
Teknoparki'i, yeni yapilacak metrosu, 500 yat kapasitesiyle Atakdy ve Kalamis'tan sonra
istanbul'un Giclincii biiyiik marinasi imajina sahip Pendik Marina, pespese gelistirilen konut

projeleri ve fuar merkezi ile Pendik ilgesinin cazibesi artmaya devam etmektedir.

> Sabiha Gokgen Havalimani, F1 istanbul Park ve Via Port alisveris merkezi bélgenin gelisiminde
tetikleyici rol almistir. Yakin cevrede yer alan organize sanayi bolgeleri, lojistik depolar ve
tersanenin de etkisiyle gelisim hizla devam etmektedir. Akbank ve Yapi Kredi Bankasi'nin
operasyon merkezleri de burada yer almaktadir. Ayrica Garanti Bankasi ve Tiirkiye is

Bankasi'nin operasyon merkezlerinin de bélgeye gelmesi planlanmaktadir.

» Sabiha Gokgen Havalimani hava tasimaciliginin her gecen giin daha fazla kullanildigi

glnimizde blyliimesine devam etmektedir. ISG'nin yapmis oldugu projeksiyona gore, 2010
yihinda 11.189.678 kisi olarak tespit edilen Sabiha Gék¢en Havalimani'nin yolcu sayisinin 2027
yilinda 32.251.582 kisiye ¢citkmasi beklenmektedir. Bu sonug en basit anlamda dahi Kurtkody

bolgesinin hareketlenmesi, canlanmasi ve burada ¢alisacak insanlarin barinma ihtiyacinin
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ortaya ¢ikmasi anlamina gelmektedir. Atatiirk Havalimani su anda yillik 17 milyon yolcu

kapasitesi ile sinirlanmis durumda olup, Atatlirk Havalimani'nin Florya, Yesilkdy ve Atakoy
yerlesim bolgelerine yaptig etkinin daha fazlasini Sabiha Gokgen Havalimani Kurtkoy'e

yapmasi beklenmektedir.

> Ilgedeki gelisime katki saglayan bir diger &nemli unsur ise Sabanci ve Okan Universite'lerinin

bolgede yer almasidir.

> Istanbul'a kurulmasi planlanan 2 yeni sehir projesi yer almaktadir. Bu projelerin istanbul'da

cok merkezli bir kentsel yapi olusturmak amaci ile kurulan, kendi igerisinde her tirli kentsel
ihtiyaci barindiran ancak ulasim planlari ile ana kent merkezine entegre edilmis alt 6lcekli
merkezler olacagi disinllmektedir. Yeni sehir projelerinden biri 3. havaalani ¢cevresinde
planlanmakta olup, havaalaninin maksimum bir milyon nifuslu yeni bir 6neri kentle
cevrelenmesi beklenmektedir. Bir diger yeni sehir projesinin ise Sabiha Gokcen Havaalani 2.

pist projesi ile birlikte hayata gecmesi planlanmaktadir.

» Sabiha Gokgen Havalimani'nin hemen yaninda, yaklasik 90 hektar (izerinde faaliyete gegecek
olan iTEP (ileri Teknoloji Endiistri Parki) Projesi'nin, Tiirkiye'nin teknoloji tissii olmasi
planmaktadir. Teknopark'ta Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu ¢ercevesinde birgok yerli

ve yabanci 900 markanin bulunmasi beklenmektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurna Ky, Fevzi Cakmak Caddesi, E-6

(TEM) otoyolu lizerinde konumlu Reysas GYO A.S.’ye ait tarladir.
S6z konusu gayrimenkul, Anadolu Otoyolunun kuzeydogusunda yer almakta olup, Kurtkdy
baglanti yoluna cephelidir. Yakin cevresinde Viaport, Novartis ila¢ Fabrikasi, kapali konut alanlari

ve bos tarlalar ile orman alanlari bulunmaktadir.

KONUM KROKISi
5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulagimi saglamak igin; Gayrimenkule ulagim E-5 karayolundan miimkiin oldugu

gibi, TEM otobani ile daha kolay saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak
istanbul’dan hareketle izmit istikametine dogru devam edilir. Kurtkdy Kavsagindan Kurna Kéyii
istikametine girilir ve sonrasinda tekrar istanbul istikametine déniiliir. Degerleme konusu

tasinmaz Viaport AVM’nin karsisinda konumludur.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ISTANBUL
ILGESI PENDIK
KOYU KURNA
MEVKIi -
PAFTA 27

_Z

=8 ADA -

>

4

2

8 PARSEL 695

=

m . s v

=8 NITELIGi TARLA

(G}
YUzZOLCUMU (m?) 37.147 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 4
SAHIFE 699

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Pendik Tapu Sicil Miidirliigi’nde, 30.12.2013* tarih itibariyle

yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

*Takyidat bilgileri 30.12.2013 tarihinde sistemde kaynaklanan sikintidan dolayi 02.01.2014

tarih 12:50 itibariyle tarafimiza verilmistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1. iIMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu parsel, 13.09.1984 tasdik tarihli 1/25000 &lgekli Omerli igme Suyu Havzasi

Cevre Diizeni imar Plan’nda “Tarim Alanlari” lejantinda yer almaktadir. S6z konusu
gayrimenkuliin Uygulama imar Planlari olmayip; 25.05.2006 tarihinde yirirlige giren iSKi igme
suyu Havzalari Yonetmeliginde belirtildigi iizere uygulama planlari onaylanmadan herhangi bir
yapilagmaya izin verilemez. 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar
Planlari olmayip; 1/5000 &lcekli plan yapma yetkisi istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde
bulunmaktadir.

*30.12.2013 tarihinde Pendik Belediyesine Resmi imar basvurusu yapilmis olup, resmi belgenin

tarafimiza ulasmasi durumunda rapor revize edilecektir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu parsel, diizgiin olmayan ¢cokgen geometrik forma ve kismen egimli bir arazi

yapisina sahiptir. Tasinmazin giineyinde TEM otoyolu bulunmakta olup, tasinmaza ulasim bu yol
Uzerinden saglanmaktadir. Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, dogal bitki
ortlisu ile kaphdir. Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazin sinirlari tel-git ile cevrili oldugu

goralmastir.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

» Tasinmazin TEM kavsagina yakin konumda bulunmasindan dolayi ulasilabilirliginin, iyi
seviyede olmasi,

» 3.kopri Kurtkdy baglantisina yakin konumda olmasi,

> Sabiha Gokgen Havalimanina yakin konumda olmasi,

> Parselin TEM otoyoluna cepheli olmasi ve TEM otoyolundan goruntrliginun olmasi

dolayisiyla reklam ve tabela avantajinin bulunmasi.

» Viaport gibi 6nemli bir alisveris merkezine ¢ok yakin konumda olmasi

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

> Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi ¢alismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis ve
halen devam ediyor olmasi,

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi,

> Bolgede ticaret, sanayi ve konut yapilasmasinin i¢ ice yer almasi ve donlsiim
sirecinin tamamlanmamis olmasi

> ISKi Omerli Havzasi uzun koruma kusaginda yer almasi,

> Tasinmazin Nazim ve Uygulama imar Planinin bulunmamasi
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8.3. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gore miimkin ve

finansal olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en ylksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 27 pafta 695 numarali parsel, 1/1000 ya da 1/5000 imar planlari

bulunmamakta olup 1/25000 lik plana gére mevcut durumunun korunmasi ve tarla niteliginde

kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim seklidir.

8.4. SWOT ANALIizi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v’ Parsele ulasim ¢ok rahat saglanmaktadir.
v Onemli ulasim aksi olan TEM otoyolu iizerinde yer almasi

v Parselin gelisen ve talep géren bir bélgede yer almasi
Gayrimenkuliin Zayif Yonleri

v’ Cevre yol insaatlarinin heniiz tamamlanmamis olmasi
Firsatlar

v Taginmazin yer aldigi parsel yeni imar planlarinin hazirlanmasi ile nitelikli ve yiksek getiri

saglayan projeler gelistirilebilecek durumda olmasi
v" Uglincii kdprii baglanti yollarinin tamamlanmasi ile bélgede deger artisi beklenmektedir.
Tehditler

v lIgili belediye yetkililerinden alinan bilgilere gére yakin zamanda herhangi bir plan

calismasi yapilmamasi ve uygulanacak yeni imar planlarinin uzun vadede gerceklesecek

olmasi
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu Viaport karsisi ve tem otoyoluna yakin konumda yer alan
500 m? alana sahip arsa, 150.000 TL bedel ile satiliktir.

(300 TL/m?)

TEL:0 5357782977

Emsal 2:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu Viaport karsisinda yer alan 6.000 m? yizélgumli arsa,
1.600.000 TL bedel ile satiliktir.

(266 TL/m?)

TEL:0 216 685 11 81

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 5.200 m?2 yiizolgciimli arsa, 780.000 TL bedel ile satiliktir.
(150 TL/m?)

TEL:0 532 488 99 46

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 5.080 m? yiizélgiimlu arsa, 558.800 TL bedel ile satiliktir.
(110 TL/m?)

TEL:0 216 442 97 52

Emsal 5:

Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 32.000 m? yiiz6élgiimlu arsa, 4.800.000 TL bedel ile
satiliktir.

(150 TL/m?)

TEL:0 216 491 11 65
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Emsaller konu taginmaza yakin konumda yer almakta ve nazim ve uygulama imar plani

Emsal Agiklamasi

bulunmayan bolgede kalmaktadir. Emsal 1 ve 2 viaport ve tem otoyoluna yakin konumda yer

almaktadir. Emsal 3, 4 ve 5 bolgede yer alan ulasim aksi olan Anadolu Caddesine yakin konumda

yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu birim m? rayi¢ degerinin 4.94 TL/m? oldugu 6grenilmistir.

\.-\« EMSAL 1 ' EMSAL 4
. " -l

Yy
' Y

v

EMSAL 3
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BOLUM 10. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Tasinmazin bulundugu

yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine

etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul izerinde gelir getirebilecek herhangi bir yapi yer almamasi ve

mevcut yapilasma hakkinin, gayrimenkulin gelistirilmesine imkani vermemesi sebebiyle Maliyet

Yaklasimi esash degerleme yontemleri kullanilamamistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Yukaridaki yer alan emsallerin incelenmesi sonucunda;

- Tem Otoyoluna cepheli arsalarin 200-300 TL/m? civarinda bedellerden satisa sunuldugu,

- Emsallerin tamami konu tasinmaz ile ayni nitelikte oldugu,

- Tem Otoyolu’ndan uzaklastik¢a tasinmazlarin birim m?2 degerlerinin 150-100 TL/m? civarina kadar
dustiigu

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin bélge icerisindeki konumu bakimindan m?

degerinin 275 TL/m? civarinda olabilecegi kanaatine varilmistir.

37.147 m%2 X 275 TL/m? = 10.215.425 TL olup, 10.200.000 TL deger tespit edilmistir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkin bulundugu konum, gevresinin tesekkdil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan

cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagli hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,

tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Koyii, 27 pafta 695 parselde konumlu tarla vasifli tasinmaz igin;

Yasal Durum Degeri

10.000.000 TL
(Onmilyontiirklirasi)
(4.677.049 USD — 3.399.279¢€)
Takdir edilmistir.

A pozitif
Gayrimnenkyl DeGerlama A5
00 Vot et ERncS Cochions

P
/

-~ &)
W2 Ay
v

‘\/‘,’

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 30.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD=2,1381 — 1€= 2,9418 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13.

SERTIFIKALAR

i‘éiSSERT
SERTIFIKA /| CERTIFICATE

Qs
Cavnmeniul Degerleme A5

Adres: Tutincl Mehmet Efend! Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 0:2
Goztepe-Istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etid ve proje danismanhik
hizmetieri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite ¢aksmalan, en i ve en yiksek
kullamm degeri analizi, risk- teminat etildleri, piyasa etUdleri
Kapsam Digt Maddeleri: 7.3,752,76

Sertifika No: NIS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarthi: ANKARA-28 04 2010

Ik Dizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO S001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Rurulugumue, yukandaki bilgilen bulunan kurulusun Kalite Ynetim Sistem?'ni kurmus ve
sirdirmekte oldufunu belgelendirie. isbu belge, NISSERT'n sertifikasyon sartlarina,
yukanda belirtilen standardin gereklerine wyuldugu, peryodik denetlemederi yapildig
siirece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidic

L Yl pertyodik denetieme vizesi: 05.04.201 l. &M
= 3 7
2. Yil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012

NISSERT Adina Sdrtifikay: Onaylayan
Bu beipenin gecerliify = igii bllgy ssagdab telefon ve mal adresinds aragteabiliesinie. Periyodik
donetiemaler yapidnca g6 BSlime bandied yupstinleg imzabane. 1 W ove 2 vul whudnl
denetlemelerinin tarite gegeilf haide bandrol yapgteibp malanememis olan belpeler

TORK.M& Adves: Gimat 3 Blck No29 ¥ 05176
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TG
YILDIZ UNIVERSITESI

RUSEYTITN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBAST

L9987 — 1988

OCRETIM YILINDA
MIMARLIK PAKOLTEST
SEHIR VE ROLGE PLANLAMA BOLOUMUNDEK]
OCRENIMINT BASARIVIA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE

SEHIR VE BOLGE PLANGCISI
DIPLOMAST?
VERILMISTIR.

DEKAN

A > o ;
{

Frof  Dr.Necati INCEOSLU
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