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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARiH / NO

22.12.2014 / 2014_SPK039

SAHA TESPIT TARiHi

23.12.2014

RAPOR TARiHi

30.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

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

vasifli tasinmazdir.

ADRES

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

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” adina kayitli istanbul ilj,
Pendik ilgesi, Kurna Kdyl, 27 pafta, 695 numarali parsel

iMAR DURUMU

13.08.1984 tasdik tarihli 1/25000 6lcekli, 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

KDV HARIC DEGERI; KDV DAHiL DEGERI;

12.000.000 TL 14.160.000 TL
(Onsikimilyontiirklirasi) (Ondortmilyonyiizaltmigbintiirklirasi)
(5.155.304$ — 4.226.840 €) (6.083.258 $ — 4.987.71 €)

Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

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

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

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflar ile sirketimiz ve

cahsanlarinin ilisigi yoktur.

= Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili sirketimiz ve

¢ahsanlarinin herhangi bir 6nyargisi yoktur.

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

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

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

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

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

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

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

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

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

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

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

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini siirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

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

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

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 22.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihli, 2014-SPK039 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Kéyii, 27 pafta, 695 numarali parselde konumlu
milkiyeti "REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S"ye ait, tasinmazin 30.12.2014 tarihli

piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, "REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S" NiN 22.12.2014 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

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

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

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

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 19.12.2012 30.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 9.286.750TL 10.000.000 TL -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

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

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

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

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

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

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

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

kalacagi,

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

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

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

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

alinir.

RAPOR NO: 2014-SPK039 Sayfa|8



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

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

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

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

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Ulzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl dlsilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

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

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

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

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu rindn yer aldig1 sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

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

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.2. DEMOGRAFiK VERILER

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tiizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Turkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yilhk nifus artis hizi ise 2012
yilinda binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin
orani yizde 91,3'e ulasmistir. Bu durumda biiyilksehir sayisinin artmasi, belde ve koéylerin mahalle
olmasi dnemli rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde
77,3 'dir. istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gore yizde 2,2 artmistir. Tirkiye
niifusunun yiizde 18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olup, onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin
74 kisi) izmir, ylizde 3,6 ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve yiizde 2,8 ile (2 milyon 158 bin 265

kisi) Antalya takip etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye diisen kisi sayisl’, Tlrkiye genelinde 2012
yilina gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile
Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gortlmistir.. Niufus yogunlugu en az olan il ise

kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yiiz6lcimiU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en ki¢lik yizélgiimiine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmustar.
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Tiirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,4'e
ulasmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gerceklesmistir.. Ortanca yasi en
yuksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en diisuk iller ise Sirnak (18,7),
Sanliurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

2013 yili Niifus Piramidi
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan 6nlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.
ABD’de ilk c¢eyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci c¢eyrekte de
sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte bliyliime dengeli
ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro boélgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri
bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.
Gelisen (lkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma
onlemleri almaktadir. OECD 6nci gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.
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2011 yilinin ilk ceyrek doneminde diinya ekonomisinde bliylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010
yilinda hizli bir bliylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek doneminde bir yavaslama
ortaya ¢cikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir. Japonya’da ise
deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise bor¢ sorunlari sikint
yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri 1sinan ekonomilerini sogutmaya

yonelik 6nlemler almaktadir.
2012 yihinin dordiincii ¢ceyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama slirmustir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen Ulkelerin bliylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiiresel o6lcekte yasanan biylmedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin stirdirGliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri ve

Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri sirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi blyime
sirecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, bliyiime oranini bu yillar icin sirasiyla
ylzde 3,7 ve yizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis Ulkelerde i¢ talepte belirli bir artis
kaydedilmis olmasina karsin bliyimenin heniiz potansiyel diizeye ulasamadigi belirtilmektedir.
IMF kalkinmakta olan (lkeler ve gelismekte olan piyasalar i¢in bliyime oranini 2014 yili igin ylizde

5,1, 2015 yili igin ise ylizde 5,4 olarak dngérmektedir.
TURKIYE EKONOMISi

Tirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime gdstermistir. ilk li¢ ceyrek
dénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak blyime ylizde 2.2 olmustur. Bliyimede yavaslama her
sektorde hissedilmistir. Ekonomide ig tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artisina dayali
blylime gerceklesmistir.2013 yilinda blylime performansinda goreceli bir toparlanma
performansi beklenmektedir. IMF, Tlrkiye’nin 2013 yilinda %3,8 oraninda biylyecegini tahmin

etmektedir.

Turkiye ekonomisi 2013’lin ilk ceyreginde %3, ikinci ¢eyreginde %4,5, Uglincl ceyreginde %4,4
oraninda blyumustir. Tlrkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

kaydetmistir.
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BOLGESEL, MAHALLI BILGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN

ANALIzi

4.2.1. STANBUL iLi

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

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

noktada yer almaktadir.

Cografi konum olarak, 28° 01' ve 29° 55' dogu boylamlari ile 41° 33' ve 40° 28' kuzey enlemleri

arasinda bulunan istanbul il'i; 5.400 km2’lik yizélglimiyle 769.604 km?lik Tiirkiye topraklarinin

%0,7’sini kaplamaktadir.

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

batida ise Ergene Havzas’'nin su ayrim cizgisi sinirlarken, komsu iller de Kocaeli ve Tekirdag

olmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Kitasi’ni da birbirinden ayirmakta ve ayni zamanda istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Ancak

istanbul sahip oldugu képriilerle kitalari ve sehrin her iki yakasini baglamaktadir.
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Bugiin 37 ilin toplami biyikligiinde bir niifusa sahip olan istanbul, iilkenin sosyoekonomik

anlamdaki merkezi ve Diinya’ya acilan kapisi konumundadir.
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Sekil 3. istanbul’un Tiirkiye igindeki ¢ekim giicii

1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plani’nda, istanbul’a kiiresel platformda rekabet ustiinligii
saglamak Uzere; mevcut sektorel yapisinin agirlikh olarak bilgi ve teknolojiye dayali Gst dizey
hizmetler, finans ve bilisim sektérlerine donismesi hedeflenmektedir. Bu dogrultuda, 2000 yili
itibariyle, %32’si sanayi, %601 hizmet ve %8’i tarim olan istihdam yapisinin, 2023’e kadar %70
hizmet, %25 sanayi ve %5 tarim olmasi; uzun vadede ise bu degerlerin sirasiyla %75, %20 ve %5

olmasi 6ngorilmastir.

Plan déneminde hizmet sektoriiniin
pay1 Anadolu Yakasi'nda %68 den

%75, Avrupa Yakasi’nda ise
%54’ ten %68°¢ yiikselecektir.

= GSYiH:istanbul, Tirkiye’nin toplam GSYiH’sina %22 diizeyinde olmak iizere en biyiik katkiyi
yapan il konumundadir.

= jstihdam ve Issizlik: Tiirkiye’deki issizlerin %30 unun Marmara Bélgesi’nde, bunun da %67’sinin
istanbul’da bulunmaktadir.

= Sektérel Dagiim: istanbul’da is glicliniin %32 si sanayi sektériinde, %60 1 hizmet sektériinde,
%8 i de tarim sektériinde calismaktadir. Ucretli ¢alisanlarin toplam ¢alisanlara orani %79,95 ile

llke ve bolge ortalamasinin lzerindedir.

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

Yakasinda Sabiha Gokgcen Hava Limani daha cok i¢ hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
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Yesilkdy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi

Atatlrk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varlig acisindan Ulkenin en &nemli ili
durumundadir. 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nuifus Sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cercevesinde

istanbul’un toplam ilge sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen kaldirilmistir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2012 2013

istanbul

Niifusu 1.687.822  2.773.000 6.629.500 8.506.026  13.854.740 14.160,467

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéniinden &nemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
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 blydk sanayi kuruluslarindan
baslicalar istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Halig

cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-

5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin

hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki kiiclik sanayi isyerlerinden yizde
20'yi askin bir bdliimi de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkcagdan beri &nemli bir
ticaret merkezi olmasina yol agmistir.
Giiniimiizde istanbul, basta sanayi tiriinleri olmak
Gzere, her tiirli mal ve hizmetin alinip satildigi bir
merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden
satin aldigi Griinlerin yaklasik ylzde 35'i ve dis
satiglarinin ylzde 251 istanbul'dan

gerceklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde
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bir baska ozelligi de llkenin en biliylik banka, holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok bilyilk bir bolimi
istanbul’dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye 6lceginde yayin
yapan ©nemli gazetelerin tiimi Istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tirkiye'deki
yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul' dadir. Tirkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve
finans merkezi olan istanbul hem ilkenin diger merkezlerine, hem de dis llkelere gesitli ulagim
yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi 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 bilylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikh bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gokg¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem vyurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kltir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Turkiye'nin en gézde turizm merkezlerinden

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

4.2.2. PENDIK ILGESI

adasi’nin giineybatisinda yer alir. ilce doguda Tuzla, kuzeyde Sultanbeyli, batida Kartal ve giineyde

Marmara Denizi ile gevrilidir.

Pendik ilgesi, istanbul merkezine 39 km uzaklktadir. 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

Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, gineyde ise Marmara Denizi ile gevrilmistir.

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

Pendik de yeni konut boélgeleri, marina, teknopark, alisveris merkezleri ve fuar alani gibi yatirimlar
ile Anadolu Yakasi'nin hizla déniisen 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 donemde ulasimdan altyapiya konuttan liks

4.2.3. BOLGESEL YATIRIMLAR

gayrimenkule kadar farkli alanlardaki yatirimlarla dikkat gekmektedir.

» SOz konusu bolgeler, yakin gecmiste kicik 6lcekli sanayi tesislerinin, depolama ve atélye
amagl kullanilan binalarin bulundugu bir bolge olma 6zelligi tasirken Kadikdy-Kartal metro
hattinin insasi, Anadolu Yakasi Adliye Binasi, sahilde olusturulacak olan sosyal tesis yatirimlari
bolgedeki alici profilini hizla degistirmis olup, sanayi tesislerinin arsalari yerini markali

projelere birakmaya baslamistir.

> Bolgede Dumankaya, Teknik Yapi, DAP Yapi gibi prestijli insaat firmalari, daha cok beyaz
yakahlarin hedef kitlesi olarak disinildigld, konut ve ofis projeleri insa etmeye
baslamislardir. Pendik son vyillarda konut ve ofis projelerinin yanisira marina, hastane ve

aliveris merkezi projeleri yatirimlari 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 markali konutta adini duyuran projeler arasinda ise
Dumankaya insaat, FiYapi, Teknik Yapi ve DAP Yapi'nin projeleri gelmektedir. Dumankaya
insaat'in  Kurtkéy'de yapimi devam eden Cadde projesi, Pendik'e komsu Kartal'da
Dumankaya'nin Vizyon projesi, Teknik Yapi'nin Uprise Elit projesi bogedeki en biiylik markali

projeler arasinda yer almaktadir.

» Ayrica, bolgede 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 gecililen Viaport Houses and Suites yer almaktadir.

> Bolgede yer alan konut projeleri satis ofisleri ile yapilan gérismelerde rezidans hizmeti veren
ozellikle 1+0 ve 1+1 daire tiplerinin tercih edildigi bilgisi edinilmistir. Projelerde 1+0 stlidyo
tipi daireler 35 — 90 m2 araliginda, 1+1 daireler ise 50-100 m2 araliginda alanlara sahip insa
edilmektedir. Projelerde 3+1 tipte genis alanli daireler az sayida bulunmakta olup, 2+1 ve 3+1
se¢enekler daha ¢ok aillerler tarafindan tercih edilmektedir. 2+1 tipte daireler 80 — 120 m2,

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

> Bolgede yer alan projelerde 140 ve 1+1 daireler, digerlerine gore daha hizli ve daha yliksek

birim deger ile satilmaktadir. Tercih sebebi olan en énemli unsur daire sahiplerine otel
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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 yiliksek 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 sayilari hizla artan alisveris merkezleri de Pendik'in gayrimenkul alanindaki
gelisiminde blylik rol oynamaktadir. Neomarin, Pendorya, Viaport, Marintlirk Marina icinde
yer alan Marintlirk AVM ve Kurtkdy'deki Atlantis AVM bolgenin tiketici profilini degistiren
yatirimlar arasinda gelmektedir. Sektérdeki gelismeler ve yatirimlar incelendiginde, Pendik
ilcesinin, yeni konut bolgeleri, marina, teknopark, alisveris merkezleri ve fuar alani gibi
yatirnmlar ile Anadolu Yakasi'nin hizla doniisen 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 mimkiindir. istanbul'un Anadolu'ya baglantisini kuran iki cevreyolu ile
Haydarpasa'dan kalkan ekspres ve banliyo trenleri Pendik'ten gegmektedir. Pendik sahilinde
bulunan istanbul Deniz Otobiisleri (IDO) iskelesinden istanbul - Yalova arasinda hizli feribot
seferleri yapilmaktadir. Ayrica iDO deniz otobiisleri Kartal — Bostanci — Kabatas - Karakdy —

Emindni — Bakirkdy - Avcilar istikametlerinde de hizmet vermektedir.

» Bolgeye sahil yolu, E-5 ve minibis yolu gibi i¢ ana yoldan ulasim avantaji bulundugu gibi
yakin zaman 6nce faailiyete gegen ve bdlgenin en 6nemli altyapi projelerinden olan Kadikoy-
Kartal metro hatti da Kartal MIA alanindan sonra Pendik'e kadar planlanmis olup,
onlimizdeki donemde bolgeye ulasima vyeni bir alternatif sunacaktir. Metro hatti bolgeyi
merkeze daha yakin bir konuma getirmis olup, projelerdeki birim satis fiyatlarini etkileyen ve

bblgenin degerini arttiran en 6nemli faktérlerden biri olmustur.

» Kadikoy- Kartal metro hattinin faaliyete ge¢cmis olmasiyla birlikte bolgeye ulasimin daha da
kolaylagmis, o©zellikle Maltepe-Kartal hattinda, E-5 aksi boyunca insa edilen yeni ofis
projelerinin ve hayata gegirilen prestijli konut projelerinin boélgeye giin icinde seyahat eden
kisi sayisini arttiracag! dusinidlmektedir. Ulasim alternatiflerinin ¢ok olmasi ve metro hatti
gibi altyapi projelerinin yapilmasinin bolgedeki gelisimi hizlandirdigi ve talebi olumlu yonde

etkiledigi diistinilmektedir.
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» Marmaray'a entegre edilecek olan Kartal — Kurtkdy -Tuzla -Gebze koridorunda onerilen rayl
sistem projesiyle bolgeye ulasim demiryolu ile birlikte metro ile de saglanacaktir. Ulasim
acisindan bakildiginda, istanbul'u Avrupa'ya ve Anadolu'ya baglayan bir hizl tren projesi
olarak MARMARAY, Tirkiye'nin en énemli projelerinden birisidir. Gerek insan tasimaciliginda,
gerekse lojistik sistemler icin gelecekte etkin bir rol Ustlenecektir. MiA islevi Ustlenen
Kartal'daki istasyonu énemli bir transfer noktasi olacaktir. Kadikéy Kartal hattina Yakacik-
Pendik ve Kaynarca istasyonlarinin eklenmesine yonelik ¢alismalara devam edilmektedir.
ilerleyen dénemde bu hattin Sabiha Gdkcen Havaalani'na uzatilmasi ve Marmaray projesi

tamamlandiginda bitin rayl sistem hatlarinin entegre olmasi planlanmaktadir.

» Bolgenin Sabiha GoOk¢en Havalimani'na yakin olmasi 6nemli avantaj saglamaktadir.
Havalimaninin uluslararasi hale gelmesiyle birlikte burada istihdam edilen personelin
cevreden konut yatirrmina yonelmesi de Pendik'teki konut ihtiyacini artiran faktorlerin
basinda gelmektedir. Sabiha Gok¢en Uluslararasi Havaalani, 250 hektara kurulan
Teknoparki'l, yeni yapilacak metrosu, 500 yat kapasitesiyle Atakdy ve Kalamis'tan sonra
istanbul'un ticlincli biyiik marinasi imajina sahip Pendik Marina, pespese gelistirilen konut

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

> Sabiha Goékcen 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 s

Bankasi'nin operasyon merkezlerinin de bolgeye gelmesi planlanmaktadir.

» Sabiha Gokgen Havalimani hava tasimaciliginin her gecen giin daha fazla kullanildig
glinimizde bliylimesine devam etmektedir. ISG'nin yapmis oldugu projeksiyona gore, 2010
yihinda 11.189.678 kisi olarak tespit edilen Sabiha Gokgen Havalimani'nin yolcu sayisinin 2027
yilinda 32.251.582 kisiye ¢cikmasi beklenmektedir. Bu sonug¢ en basit anlamda dahi Kurtkoy
bolgesinin hareketlenmesi, canlanmasi ve burada calisacak insanlarin barinma ihtiyacinin
ortaya cikmasi anlamina gelmektedir. Atatlrk Havalimani su anda yillik 17 milyon yolcu
kapasitesi ile sinirlanmis durumda olup, Atatlirk Havalimani'nin Florya, Yesilkdy ve Atakoy
yerlesim bolgelerine yaptigl etkinin daha fazlasini Sabiha Gdk¢en Havalimani Kurtkoy'e

yapmas! beklenmektedir.

> llcedeki gelisime katki saglayan bir diger 6nemli unsur ise Sabanci ve Okan Universite'lerinin

bolgede yer almasidir.
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> Istanbul'a kurulmasi planlanan 2 yeni sehir projesi yer almaktadir. Bu projelerin istanbul'da
cok merkezli bir kentsel yapi olusturmak amaci ile kurulan, kendi icerisinde her tirlu kentsel
ihtiyaci barindiran ancak ulasim planlari ile ana kent merkezine entegre edilmis alt 6lgekli
merkezler olacagl dislnlilmektedir. Yeni sehir projelerinden biri 3. havaalani ¢evresinde
planlanmakta olup, havaalaninin maksimum bir milyon nifuslu yeni bir oneri kentle
cevrelenmesi beklenmektedir. Bir diger yeni sehir projesinin ise Sabiha Gékcen Havaalani 2.

pist projesi ile birlikte hayata gecmesi planlanmaktadir.

» Sabiha Gokcen Havalimani'nin hemen yaninda, yaklasik 90 hektar tzerinde faaliyete gececek
olan ITEP (ileri Teknoloji Endistri Parki) Projesi'nin, Tirkiye'nin teknoloji (issii olmasi
planmaktadir. Teknopark'ta Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu cercevesinde 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 ilgesi, Kurna Koy, 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, Kurtkoy
baglanti yoluna cephelidir. Yakin cevresinde Viaport, Novartis ilag Fabrikasi, kapali konut alanlari,
bos tarlalar ve bir ¢ok g¢evresinde konut amach kullanin bir ¢ok siteler ile orman alanlari

bulunmaktadir.

’

Tsica

istanbul
istikameti

Ankara

Sabiha
Gokeen

istikameti

Havaalani

KONUM KROKIiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan mimkiin oldugu
gibi, TEM otobani ile daha kolay saglanmaktadir. istanbul —Ankara TEM otoyolu kullanilarak
istanbul’dan hareketle izmit istikametine dogru devam edilir. Kurtkdy Kavsagindan Kurna Koy
istikametine girilir ve sonrasinda tekrar istanbul istikametine déniiliir. Degerleme konusu

tasinmaz Viaport AVM’nin karsisinda konumludur.

il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
istanbul Pendik Kurna 0 695 37.147,00 m2 Tarla Bayir altinda (domuzderesi) 27
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir

- . 5 Dairesi Tarafl Sablmmakum
Hlml verilen 2014 Banuoh. Goog!o GorUntl ©2014 , CNES / Astrium, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe = Kullanum Sartlan
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5.3. MULKIYET ANALizi

ANA GAYRIMENKUL

iLi ISTANBUL iLGESI PENDIK
BUCAGI MAHALLESI
- MEVKii BAYIR ALTINDA (DOMUZ
KOYU KURNA DERESI)
PAFTA 27 ADA
PARSEL 695 NITELiK TARLA
YUzZOLCUMU (m?) 37.147,00 M? SINIRI PLANINDADIR.

BAGIMSIZ BOLUM (---)

BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO - ARSA PAYI
NITELiGi EKLENTILER

REYSAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

CiLT/SAYFA 4-699 TARIH/YEVMIYE 31.12.2010-27264

MALIK HiSSE 1/1

TAKYiDAT BIiLGILERi

Konu milkiin bagh bulundugu Pendik Tapu Midirligi’'nde, 23.12.2014 tarih 09:42 saat
itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine goére tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden dgrenilen bilgilere gore;

S6z konusu parsel 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Nazim imar planinda "
Agaclandirilarak ormanla ekolojik olarak bittnlestirilecek" alan lejantinda kalmaktadir.

Degerleme konusu parsel, 13.09.1984 tasdik tarihli 1/25000 6lgekli Omerli icme Suyu Havzasi
Cevre Diizeni imar Plani’nda “Tarim Alanlari” lejantinda yer almaktadir.

S6z konusu gayrimenkullin Uygulama imar Planlari olmayip; 25.05.2006 tarihinde yururliige giren
iSKi igme suyu Havzalar Yonetmeliginde belirtildigi iizere uygulama planlarn onaylanmadan
herhangi bir yapilagmaya izin verilemez.

*29.12.2014 tarihinde istanbul Biyiiksehir Belediyesi Planlama Midiirliigiine yazili imar durumu
basvuru yapilmis olup, tarafimiza gelen 13.03.2015 tarihli yaziya istinaden; S6z konusu tasinmazin
meri 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar planlarinin olmadigi, Pendik ilgesi, Emirli, Kurnakoy,
Kurtdogmus, Gogbeyli ve Ballica bolgelerini kapsayan alanda 30.06.2006 tarihli Baskanhk oluru
dogrultusunda Baskanhgimiz Sehir ve Bolge Planlama MudirlGgl bilinyesinde plan galismalarin

yapildigi gériilmekle birlikte, s6z konusu parselin tamami istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi

2b 6zel proje alaninda, bir kismi ise 3.kdpri kamulastirma alan sinirinda kalmaktadir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAI OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 27 pafta 695 parsel 37.147,00 m? yiiz 6lcimiine sahip “Tarla” vasifli

tasinmazdir. Tasinmazin kadastral yola cephelidir.

Degerleme konusu parsel, dizgin olmayan ¢okgen geometrik forma ve kismen egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Tasinmazin glineyinde TEM otoyolu bulunmakta olup, tasinmaza ulasim bu yol
Uzerinden saglanmaktadir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, dogal bitki
orttsla ile kaphdir. Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazin sinirlari tel-cit ile cevrili oldugu

goralmistir.

® Idari Sorgu Cografi Sorgu

il | istanbul v fice Pendik v Mahalle/Koy Kurna v
Ada 0 v Parsel 695 v
Sorgula
il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alami Nitelik Mevki Pafta
istanbul Pendik Kurna 0 695 37.147,00 m2 Tarla Bayir altinda (domuzderesi) 27
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir

- \ i Kadastro katmani: TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir
2014 Basarsoft, Google Gorunti: £2014 , CNES / Astium, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe = Kullanim Sartlan
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERIi

» 3.kopru Kurtkoy baglantisina yakin konumda olmasi
» Sabiha Gokgen Havalimanina yakin konumda olmasi,

> Parselin TEM otoyoluna cepheli olmasi ve TEM otoyolundan gérinurliginin olmasi

dolayisiyla reklam ve tabela avantajinin yer almasi
> Viaport gibi 6nemli bir alisveris merkezine ¢ok yakin konumda olmasi

» Cevre ve Sehircilik Bakanhginin bolgeye "Proje Alani" nda yer aliyor olmasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldigl bolgede altyapi ¢alismalarinin tam anlamiyla bitiriimemis ve
halen devam ediyor olmasi

> Bolge genelinde ¢ok sayida bos parsel olmasi

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

> iSKi Omerli Havzasi uzun koruma kusaginda yer almasi

» Cevre ve Sehircilik Bakanhginin bolgeye "Proje Alani" olarak ilan etmesinden dolayi
heniz lejantlarinin belli olmamasi

8.3. EN ETKiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkln fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir. Tasinmazin en
etkin verimli kullanimi Cevre ve Sehircilik Bakanhginin bdlgeye "Proje Alani" olarak ilan
etmesinden dolayl lejantin netlik kazanmasindan sonra belirlenmis daha uygun olacagl

kanaatine variimistir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu Viaport karsisi ve tem otoyoluna yakin konumda yer alan
1.952 m? alana sahip arsa 1.450.000 TL bedel ile satiliktir.

(742 TL/m?)

TEL:0 532 386 90 98

Emsal 2:

2 tarla

Konu tasinmaz ile ayni boélgede konumlu Kurna kdyline yakin yola cepheli 46.000 m
11.000.000 TL bedelle satiliktir. (239 TL/m?)

TEL:0 532 686 81 78

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayni boélgede konumlu Kurna koéyine yakin yola cepheli 37.600 m? tarla
4.500.000 USD (10.462.950 TL ) bedelle satiliktir. (120 USD/m2-278 TL/m?)

TEL:0 532 324 96 59

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu Kurna koyine yakin yola cepheli 31.640 m? tarla
5.000.000 USD (11.625.500 TL ) bedelle satiliktir. (158 USD/m?-369 TL/m?)

TEL:0 532 795 20 58

Emsal 5:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu Kurna koyine yakin yola cepheli 37.000 m? tarla

4.255.000 USD (9.893.300 TL ) bedelle satiliktir. (115 USD/m?-267 TL/m?)
TEL:0 532 795 20 58

Emsal Agiklamasi

Emsaller konu tasinmaza yakin konumda yer almakta ve tarla vasifli tasinmazlardir. 1 nolu emsal
tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. Diger emsaller ise Kurna koyin girisine yakin konumda
yer almakta olup, Anadolu Caddesine cepheli konumda olduklari 6grenilmistir. Degerleme konusu
milkin konum itibariyle 1 nolu emsal’le aynidir. Diger emsaller ise TEM otoyoluna kismi derecede

uzaktirlar.
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

S6z konusu gayrimenkulin gelismekte olan bir bolgede yer aliyor olmasi, ulasimin rahat
saglanmasi, 3.kopri baglanti yoluna yakin konumda yer aliyor olmasi, Tem otoyoluna yakin
konumda yer aliyor olmasindan dolayi reklam avantajinin olmasi Cevre ve Sehircilik Bakanhginin

bolgeye "Proje Alani" olarak ilan edilmis olmasi tasinmaza avantaj saglanmaktadir.

Bolgede heniiz altyapinin henliz tamamlanmamis olmasi ve Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
bolgeye "Proje Alani" olarak itmesinden dolayl heniz lejantlarinin belli olmamasindan dolayi

miulke dezavantaj saglanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde gelir getirebilecek herhangi bir yapi yer almamasi ve
mevcut yapilasma hakkinin, gayrimenkullin gelistirilmesine imkani vermemesi sebebiyle Maliyet

Yaklasimi esasli degerleme yontemleri kullanilamamistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin bulundugu bdlgede gecen sene itibari ile arsalarin
m? birim degerleri 250 TL/m? birim degerleri 250 TL/m*-300TL/m? arasinda iken Gciincii kdprin
ingsaatinin hizla ilerlemesiyle birlikte bolgede beklenti degerlerinin arttigi gérilmistir.Taginmazin
konumu itibari ile avantaji olmasina ragmen imar durumundaki  belirsizlik
dezavantajidir.Tasinmazin olumlu olumsuz tim ozellikleri dikkate alinmis olup, degerlemede

tasinmaz icin m? degeri 325 TL/m? olarak alinmistir.
Emsal Karsilastirma Yontem:i;

37.147 m? X 325 TL/m? = 12.072.775 TL olup, 12.000.000 TL deger tespit edilmistir.
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BOLUM 11. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyiinde "Tarla " olarak yer almasinda herhangi

bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;
istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Kdyii, 27 pafta 695 parselde konumlu tarla vasifli tasinmaz igin;

KDV HARIC DEGERI;

12.000.000 TL
(Onsikimilyontiirklirasi)
(5.155.304 $ —4.226.840 €)
Takdir edilmistir.
KDV DAHIL DEGERI;

14.160.000 TL
(Ondortmilyonyiizaltmigbintiirklirasi)
(6.083.258 $ —4.987.71 €)
Takdir edilmistir.

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 30.12.2014 tarihi itibariyle 1 USD= 2,3277 — 1€= 2,8390 TL olarak alinmustir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13. SERTIFIKALAR

SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozitif
Gaynmenkul Degerleme A.§.

Adres: Titiincii Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalari, en iyi ve en yiiksek
kullamim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri
Kapsam Disi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NiS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN I1SO 9001:2008

Kalite Yénetim Sistemi
Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yénetim Sistemi’ni kurmus ve
surdiirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,

yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi
stirece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.

1. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2011‘ gem‘”g

3 \
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 A/g

K

NISSERT Adina Sértifikay: Onaylayan
Bu belgenin gecerlilii ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bélime bandrol yapstinhp imzalamr. 1. yil ve 2.
denetlemelerinin tarihi getigi halde bandrol yapistirilip imzalanmamis olan belgeler ge

Y Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370
TORKAK | Mmoot
Tel: 0312-397 60 09-397 07 87
Faks: 0312-397 0058 E-mail: nissert@nissert.com
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HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
ASHMET PINARBAST
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OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEK]
OGRENIMINTI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASI
VERILMISTIR.
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