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YONETICI OzZETi

RAPOR BiLGiLERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 011 kayit no’lu

: 11 Aralik 2018

: 17 Aralik 2018

1 4 is glni

: 2018/ISGY0O/011

: Ciplak milkiyet ve tam milkiyet

: Bu rapor; IS GYO A.S.'nin talebine istinaden

taginmazlardan 21 ada 110 no’lu parselin ¢iplak
milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no’lu parsellerin tam
milkiyetinin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar
degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Ciplak Miilkiyet Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

No: 33A, Marmara Park AVM,
21 ada, 102, 103 ve 110 no’lu parseller,
Esenyurt/ISTANBUL

: Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi,

Beylikdiizi Mevkii, 436,11 m2 yliz6lcimli 21 ada,
102 no'lu parsel, 311,19 m2 yi{izélglimli 21 ada, 103
no’lu parsel, 62.343,69 m?2 ylizélgimit 21 ada, 110
nolu parsel

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Arsa ve arazi

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Iincelemesi)

: Bkz. Rapor; “4.3.1. Imar Durumu Bilgileri”

: Mevcut kullanimlan olan “Arsa ve arazi”

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

185.675.000,-TL

Sorumlu Degerieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESH

DAYANAK SOZLESMES1
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

No: 33A, Marmara Park AVM,
21 ada, 102, 103 ve 110 no'lu parseller,
Esenyurt/ISTANBUL

: 05 Ekim 2018 tarih ve 011 kayit no’lu

: 11 Aralik 2018

: 17 Aralik 2018

2018/iSGY0/011

¢ Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlardan 21 ada

110 no'lu parselin giplak miilkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103
no’lu parsellerin tam milkiyetinin Tark Lirasi cinsinden
toplam pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§g” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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RIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL.

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARiHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) ™“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHiI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU Yirirlukteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi ve ézel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tiim raporiari
dizeniemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve

problemli durumlarda goriis raporu vermektir.
2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50
FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Adustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET siciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU 1 Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina  yatirm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi lizerine; dederiemeye konu tasinmazlardan 21 ada 110 no’lu
parselin giplak milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin tam miilkiyetinin Tirk Liras
cinsinden toplam pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili ‘her konuda tam bilgi. sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozglddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kistth
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan mdikle ilgili olarak giincel veya gelecee déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir,

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, migterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu:olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlaligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

21 ADA, 102 NO'LU

PARSEL

21 ADA, 103 NO'LU
PARSEL

21 ADA, 110 NO'LU

PARSELIN CIPLAK
MULKIYETI

SAHiBi is Gayrimenkul Yatirm Is Gayrimenkul Yatinm Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S. Ortakhigi A.S. Ortakhd A.S.

ILI Istanbul Istanbul Istanbul

iLCESi Esenyurt Esenyurt Esenyurt

MAHALLESI Yakuplu Yakuplu Yakuplu

MEVKIii Beylikdiizii Beylikdiizii

PAFTA NO 243DN2B-244DN3C 243DN2B-244DN3C F21D24D4B

ADA NO 21 21 21

PARSEL NO 102 103 110

NITELiGI Trafo Yeri Arsa Arsa

YUzZOLCUMU | 436,11 m? 311,19 m? 62.343,69 m?

ARSA PAYI Tamami Tamami Tamami

YEVMIYE NO 5598 5598 17599

CiLT NO 13 13 4

SAYFA NO 1295 1296 375

TAPU TARIHI | 28.06.2001 28.06.2001 06.08.2008

Not: Taginmazlarin tapu kayitlan Buylkgekmece Iigesi'nden Esenyurt Iigesi’ne aktarlmistir. Rapor
ekindeki tapu suretleri bilgilendirme amaglt olup, glincel durum rapor ekindeki “Taginmaza Ait Tapu
Kayd” belgelerindeki gibidir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMEST]

17.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerine ve 21.11.2018 tarihi
itibari ile Esenyurt ilcesi Tapu Midirligi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kayd!”
belgesine gére, tasinmazlar lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

21 Ada, 102 No’lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetier Bolimii:

e 106 no'lu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 100,27 m2’lik kisimda bu
parselden gegme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye ile)

21 Ada, 103 No'lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikeliefiyetier B&liimii:

e 106 no'lu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 207,66 m2’lik kissmda bu
parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye ile)
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21 Ada, 110 No’lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e 102 no'lu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997
- Bitig Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 103 no'lu parselden bu parsel malikinin gecme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997
- Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

¢ 101 no'lu parselden bu parsel malikinin krokisinde gésterildidi gibi 541,02 m2'lik kisimda
gegme hakki vardir, (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997
tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gésterildigi sekilde 876,14 m2'lik kisimda
gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997
tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 104 ve 105 parseller malikinin haritada gésterildi§i sekilde 541,02 m?2’lik kissimda bu
parselden gegme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

¢ 104 no'lu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997
- Bitig Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 104 no'lu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1998
- Bitig Tarih: 07.08.1998) (07.08.1998 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 21 ada, 101 no'lu taginmazin 1.201 m2 miktarl kismindan haritasinda gosterildigi
sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir. (Baslama Tarih: 24.03.2006 - Bitis Tarih:
24.03.2006) (24.03.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

e Bu tasinmazin aleyhine 1.201 m2 miktarli kismindan haritada gésterildigi sekilde 21 ada
105 parsel lehine gegit hakki vardir. (Baglama Tarih: 24.03.2006 - Bitis Tarih:
24.03.2006) (24.06.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

o Mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (ingaat) Hakki” tescil edilmistir. (Yuzolclimi
62.343,69 m2, Baslangig Tarihi: 19.06.2009 Sire: 72 YiIl) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (19.06.2009 tarih ve 16262 yevmiye
no ile)

 Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar K 110 parsel DMH konu binanin 143,30 kotu 3 katindan
109 parseldeki konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina a harfi ile gésterilen 3,29
m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Baslama Tarih: 13.05.2015, Bitis Tarih:
18.06.2081 - Siire 65 YIl 13 Ay 28 Gin) (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve
Geligtirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye no ile)
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Gegit hakki vardir. (Ozel Kogullar L 110 parsel DMH'na konu binanin 139,80 kotu 2
katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina B harfi ile
gosterilen 4,13 m? kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevimiye
no ile)

Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar M 110 parsel DMH’na konu binanin 141,90 kotu 3
katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina C harfi ile
gobsterilen 1,57 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir. (Ozel Kogullar N 110 parsel DMH’na konu binanin 141,90 kotu 3
katindan 109 parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina C harfi ile
gosterilen 1,57 m 2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (2'5.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O 110 parsel DMH'na konu binanin 147,10 kotu 4
katindan 109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katina D harfi ile gdsterilen
1,36 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O 110 parsel DMH’na konu binanin 140,16 kotu 3
otopark katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina E harfi ile
gosterilen 0,65 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingsaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir (Ozel Kogullar P 110 parsel DMH’na konu binanin 140,16 kotu 3
otopark katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina F harfi ile
gosterilen 2,18 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar R 110 parsel DMH’ na konu binanin 147,10 kotundan
109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu giris katina G harfi ile gosterilen 2,85 mz2
kissmda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul insaat
ve Geligtirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye no ile)
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Beyanlar Boliimii:

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye no'lu bagimsiz ve siirekli nitelikteki st hakk: tadil
edilmigtir. (14.01.2011 tarih ve 1325 yevmiye no ile)

e Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2924 Sayili Kamulastirma Kanununun 7.
Maddesine gére belirtme. (04.11.2011 tarih ve34784 yevmiye no ile)

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye no’lu bagimsiz ve sirekli nitelikteki st hakki tadil
edilmistir. (18.03.2014 tarih ve 15596 yevmiye no ile)

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye no'lu badimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakki tadil
edilmistir. (05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye no ile)

Serhler Boliimi:

e TEDAS A.S. Genel Midirligld lehine 99 yiligi 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir.
(Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.) (06.06.2007 tarih ve 8620 yevmiye no ile)

e On Ahm Hakki: Begiktas 4. Noterligi‘nin 13.01.2011 tarih 1091 sayili Noter Sdzlesmesi
bulunmaktadir. (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim
Sirketi) (Baglama Tarih: 18.01.2011, Siire: 10 yil) (18.01.2011 tarih ve 1660 yevmiye
no ile)

¢ On Alm Hakki. (Lehdar: istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi Anonim Sirketi) (Baslama
Tarih: 08.12.2017, Slre 10 yil) (12:12.2017 tarih ve 78902 yevmiye no ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve: (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan; Ust
hakki ve kira serhlerinin kisitlayict zellikleri olmayip, tagsinmazlarin devrine ve de§erine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun “Kamulastirmada 6nce yapilacak islemler ve idari
serh” baghkh 7. maddesi; “Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu
ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélgiiminii ve
cinsini gosterir 6lgekli planini.yapar veya yaptirir; kamulastirilan taginmaz mahin sahiplerini, tapu
kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar Gzerinden veya
ayrica haricen yaptiracag arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi
dairesi idarenin. istedi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarln: vergi beyan ve dederlerini, vergi
beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde
verir, Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh
tarihinden itibaren iki yil igerisinde 13 linci maddeye goére tebligata baglaniimamis ise bu serh

sicilden silinir.” seklindedir.
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21 ada, 110 no’lu parsel lizerinde bulunan “Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942
Sayih Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme.”nin; dederlemeye konu
tasinmazin; Avcilar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve metrobiis hatti projesi
kapsaminda 60,77 m¥lik kismi igin konuldugu bilgileri istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nden
gifahen 6grenilmistir. Ancak séz konusu kamulastirma serhinin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan mal sahibine; 2 yil igerisinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun “Tebligat” baslikh
13. maddesine gore bildiriimedigi sifahen 6drenilmistir. S6z konusu serhin resen sicilden
silinmesi uygun olacaktir. Bu nedenle kamulastirma serhinin degerlemeye konu tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadidi anlagiimistir.

4721 Sayii Tirk Madeni Kanun‘un “Soézlesmeden dodan o6nalim hakki” baghkli 735.
maddesi; “Tapu kiitiigiine serh verilen s6zlesmeden dodan énalim hakki, serhte belirtilen siirede
ve belirtilen kogullara gére her malike karsi kullanilabilir. Kitlkte kosullar belirtiimemisse
taginmazin Gglincl kigiye satigindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin
verildigi tarihin tizerinden on yil gegmekle sona erer. Yasal 6nalim hakkinin kullaniimasina ve
vazgegmeye iligkin hilkimler sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir.” seklindedir.

21 ada, 110 no'lu parsel lizerinde bulunan “On Alm Hakki: Besiktas 4. Noterligi’'nin
13.01.2011 tarih 1091 sayili Noter Sézlesmesi bulunmaktadir.” serhi; Besiktas 4. Noterligi'nin
13.01.2011 tarih ve 1091 sayili “Diizenlenme Seklinde On Ahm Sézlesmesi” esas alinarak
konulmustur. Sézlesmede gegen hak sahibinin 6n alim hakki basliklari agagidaki gibidir.

« Malik (Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.) tasinmazian 3. kisilere satabilir.

* Ancak, malik taginmazlar satmay! disiinmesi halinde; 6ncelikle belirledi§i satis fiyatini
(“Onerilen Bedel”) hak sahibine (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Geligtirme A.S.)
iadeli taahhitli mektupla teklif ederek, satin almayi dedgerlendirmesi amaciyla, 30 ginlik
sire verecektir. 30 ginlik sire malikin bildiriminin tebli tarihinden itibaren
baglayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek Gnerilen bedel ile badli olup; bu
dnerilen bedelin yeniden dederlendirilmesini talep hakk: yoktur.

» Hak sahibi tarafindan &nerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak Sahibi
tarafindan Onerilen Bedel'in kabuliine iliskin olarak Malik'e yapiacak bildirimin, malike
tebligini takip eden 30 giin iginde; taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi
6nerilen bedeli malike 6deyecektir.

¢ S0zl edilen 30 giinliik sirenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibinin satin almayi istemedidi anlamina gelecektir.

e Malikin yukaridaki ihbar kogullarina uymaksizin ya da nerilen bedelden daha diisiik bir
bedelle tasinmazini, Uglincl bir kisiye satmasi durumunda, hak sahibi onalim hakkini
kullanabilecek ve tasinmaz lgiincl kisiye satilan bedel ve kosullarla sozii edilen liglincii
kisiden satin alabilecektir.

S6zlesme maddelerinden de anlasilacagi lizere; konu serh sézlesme geredi kisithhk

saglamamaktadir. Bu nedenle 6n alim serhinin dederlemeye konu tasinmazin devrine ve

dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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21 ada, 110 nolu parsel Uzerinde bulunan “*On Ahm Hakki. (Lehdar: Istanbul 1.
Gayrimenkul Yénetimi Anonim Sirketi) (12.12.2017 tarih ve 78902 yevmiye no ile) serhi; Is
Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. ile Istanbul 1. Gayrimenkul Yonetimi A.S. arasinda
diizenienen “*On Alim Sézlesmesi” esas alinarak konulmustur. Sézlesmede gecen hak sahibinin
6n alim hakkr basghklan asadidaki gibidir.

« Malik (Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.) tasinmazlar 3. kisilere satabilir.

e Ancak, malik taginmazlar satmay! diiglinmesi halinde; dncelikle belirledidi satis fiyatini
(“Onerilen Bedel”) hak sahibine (istanbul 1. Gayrimenkul Yénetimi A.S.) iadeli taahhiitli
mektupla teklif ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla, 30 giinliik siire verecektir.
30 glnitk slre malikin bildiriminin tebli§ tarihinden itibaren baglayacaktir. Hak sahibi,
malik tarafindan bildirilecek énerilen bedel ile bagli olup; bu &nerilen bedelin yveniden
degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

e Hak sahibi tarafindan énerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak Sahibi
tarafindan Onerilen Bedel'in kabuliine iligkin olarak Malik'e yapilacak bildirimin, malike
tebligini takip eden 30 glin iginde; taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi
Onerilen bedeli malike ddeyecektir.

« S6zU edilen 30 glnliik siirenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibinin satin almayi istemedidi anlamina gelecektir.

¢ Malikin yukaridaki ihbar kosuilarina uymaksizin ya da &nerilen bedelden daha dislik bir
bedelle tasinmazini, lglinci bir kisiye satmasi durumunda, hak sahibi onalim hakkini
kullanabilecek ve tasinmazi tglinct kyis_iye satilan bedel ve kosullarla sézii edilen U(;Unctl
kisiden satin alabilecektir.

Sézlesme maddelerinden de anlagilacadr (izere; konu serh stzlesme geregi kisitlilik
saglamamaktadir. Bu nedenle 6n alim serhinin dederlemeye konu tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dederleme konusu taginmazlar tzerinde bulunan gegme ve gegit haklarn; tasinmazlarin
halka acik ticari amagli kullanimi nedeniyle tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine varilmistir.

Degerlemeye konu 21 ada 110 no’lu parselin giplak mulkiyet niteligi “arsa”dir. Ancak parsel
izerinde Ust hakkina konu Marmarapark Alisveris Merkezi bulunmakta olup, iist hakki
mulkiyetinde taginmazin niteligi “6 ve 7 kath 2 adet betonarme madaza binasi ve arsas!”
seklindedir. 21 ada, 110 no'lu parselin giplak miilkiyeti yani “arsa” degerlemeye konu oldugundan
ve ¢iplak miilkiyet sahibi arsa {izerinden gelir elde ettiginden; tasinmazin giplak milkiyeti olan
“arsa” olan niteligi ile fiili kullanim sekli uyumiudur.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no'lu parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakl
olarak “trafo yeri” olarak adlandinlmistir. Ancak lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Taginmazin niteliginin “trafo yeri” olmasi lizerinde trafo bulundugu anlamina gelmemekte olup,
imar durumundan kaynakli nedenlerden dolay! niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.

Taginmazlarin tapudaki c¢iplak miilkiyet niteligi ile fiili kullanim sekilleri
uyumludur. Tapu kayitiar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirinm ortakh§: portféyiinde
“arsalar ve araziler” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILER}

Esenyurt Belediye Baskanhgr Plan ve Projeler Mudurligi’niin 24.10.2018 tarih ve
58023703/4111-25781 sayilt imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarn; istanbul
Blylksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarih ve 1854 sayili karart ile onaylanan 1/1000
dlcekli Esenyurt TEM Glineyi 5. Etap Uygulama Imar Plani'nda kaldiklar ve yerlerinin dogru
oldugu tespit edilmigstir. 21 ada, 102 no’lu parsel; “kismen trafo alani, kismen yol ve kismen
park alani”, 21 ada, 103 no'lu parsel; “Yol”, 21 ada, 110 no’u parsel ise; “T7 Rumuziu
Ticaret ve Hizmet Alani ve kismen park alani” icerisinde kalmaktadir.

Ancak; Esenyurt Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Mudirliga arsivinde dederleme
tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu (eski 101, 105, 106 ve 107
no’lu parseller) parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagdidaki tespitlerde
bulunulmustur.

o T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesi’'nin 10.07.2015 tarihli, 2014/613 esas no'lu ve
2015/1476 karar no’lu kararinda; Esenyurt ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 21
ada, 101, 105, 106, 107 (yeni 110 no’lu parsel) sayili tagsinmazlarin kismen yerlesime
uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesine
iliskin 1/1000 &lgekli Esenyurt 5. Etap TEM Glineyi Uygulama Imar Plani’'nin onaylanmasi
yolundaki 21.05.2013 ginli 69 sayili Esenyurt Belediye Meclisi Karar’'nin, istanbul
Buylksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayili kararinin ve 1/1000
blgekli sz konusu uygulama imar planinin dayanagi olan istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayili karar ile onaylanan 1/5000 Glgekli Esenyurt
TEM Giineyi Nazim Imar Planinin 13.06.2008 giin ve 1358 sayili. 17.10.2008 gln ve
2413 sayil plan ve uygulama sartlarina aykirn oldugundan ilgili parseller yéniinden iptali
istenmis ve dava konusu iglemin iptaline karar verilmistir.

e T.C. istanbul 4. idare Mahkemesi‘nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no'lu ve
2015/1823 karar no'lu kararinda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Esenyurt 5.
Etap TEM Giineyi Uygulama Imar Plan ile dayanadi olan 12.04.2013 tasdik tarihli
1/5000 blgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plani'nin, miivekkilinin miilkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, Glizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele yénelik
kisminin; 2008 yilinda yine davall idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak séz konusu taginmaza yapilasma izni verilmis iken taginmazin jeolojik yapisinda
hicbir degisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen yerlesime uygun
olmayan alan, kismen de ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesinin
hukuka aykiri oldugu, lizerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegirilmesinin planlarin
bélge incelenmeden hazirlandiinin delili oldugu, dizenlenen teknik raporlar ile
taginmazin yapilasmasina engel bir durum olmadiginin ortaya konuldugu iddia edilerek
iptali istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tasinmaza
iliskin kisminin iptaline karar verilmistir.
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Dosyada incelenen kararlar; Esenyurt Belediye Baskanhgi Hukuk Servisi béliimiinden teyit
edilmis olup, Esenyurt Belediye Baskanlgi; T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesi‘nin 10.07.2015
tarihli, 2014/613 esas no’lu ve 2015/1476 karar no’lu karara itiraz igin; ‘Danistay 6. Daire
Baskanhgi‘na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi acti§i ve T.C. istanbul 4.
idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no’lu ve 2015/1823 karar no’lu karara
itiraz igin; Danistay 6. Daire Bagkanligi'na 10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili temyiz davasi
actigl, slirecin devam ettigi bilgisi sifahen égrenilmistir.

13.09.2013 tarih ve 1854 sayili karari ile onaylanan 1/1000 dicekli Esenyurt TEM
Giineyi 5. Etap Uygulama imar Plani Plan Notlari’'na gbre “T7 Rumuzlu Ticaret ve
Hizmet Alan1” yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

« Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,60

¢ Bu alanda turizm, spor, editim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, ingaat

malzemeleri ve ev geregleri ile ilgili ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir.

Not: Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin butUn_katﬁla_ki alanlan toplaminin p_argel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alanm; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabiten bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Esenyurt Belediye Bagkanliji Imar ve Sehircilik Miidirligi arsivinde degerleme tarihi itibari
ile degerleme konusu taginmazlardan halihazirda tizerinde yapt bulunmayan 21 ada, 102 ve 103
no’lu parsellerin arsiv dosyalarinin bulunmadigi 6grenilmistir. Esenyurt Belediye Bagkanhgi Iimar
ve Sehircilik Mudirligla arsivinde degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlardan
21 ada, 110 no’lu parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e A Blok’a ait; 06.03.2009 tarih ve 2009/33427 sayili yenileme ruhsati,
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e B Blok'a ait; 06.03.2009 tarih ve 2009/33427 sayil yenileme ruhsat,

e Istinat duvarina ait; 21.01.2010 tarih ve 2009/33427 saylili yenileme ruhsati,

e A Blok’a ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayili yenileme ruhsati,

o B Blok'a ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayil yenileme ruhsati,

e Istinat duvarina ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayili yenileme ruhsati,

e A Blok’a ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhvsatl,

e B Blok’a ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 saylli yenileme ruhsatt,

o Istinat duvarina ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhsati,

e Istinat duvarina ait; 28.06.2011 tarih ve 2011/15876 sayili yenileme ruhsati,

* A Blok'a ait; 31.10.2011 tarih ve 2011/26958 sayili yenileme ruhsati,

e B Blok'a ait; 31.10.2011 tarih ve 2011/26958 sayili yenileme ruhsati,

e A Blok’a ait; 10.09.2012 tarih ve 2012/18651 sayih yénileme ruhsati,

e B Blok’a ait; 10.09.2012 tarih ve 2012/18651 sayil yenileme ruhsati,

e A Blok‘a ait; 17.10.2012 tarih ve 2012/23595 sayil yapi kullanma izin belgesi,

¢ B Blok'a ait; 17.10.2012 tarih ve 2012/23595 sayili ilapl kullanma izin belgesi,

¢ C Blok'a (Kafeterya) ait; 25.04.2014 tarih ve 2014/11929 sayili yapi kullanma izin

belgesi,

bulunmaktadir.

Dederleme konusu 21 ada, 110 no’lu parsel ve lzerinde konumianan yapilar icin; yapi
kullanma izin belgelerinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayih
imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmig olan bir enclimen kararina
rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Dederlemeye konu tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu parsel hakkinda agilan davalar ile ilgili
bilgiler *4.3.1. Imar Durumu Bilgileri” baghdi altinda ayrintili bir sekilde agiklanmistir.

Davalar mal sahibi; I3 Gayrimenkul Yatirim Ortakllél_ A.$. tarafindan kazanimis olup,
temyiz dava siireci devam etmektedir. Degerlemeye konu 21 ada, 110 no’lu parsel {izerinde
konumlanan yapilarin yasal gerekliligi olan tlim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Tim
bu nedenlerden dolayi, 21 ada, 110 no'lu parsel lizerinde bulunan yapilarin yasal prosediiriiniin
yerine getirildigi de dikkate alinarak; imar durumu hakkindaki belirsizlik de§erlemede
olumsuzluk yaratan bir durum olarak degerlendirilmemistir.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no'lu parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakl
olarak “trafo yeri” olarak adlandinlmistir. Ancak Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Taginmazin niteliginin “trafo yeri” olmasi {izerinde trafo bulundugu anlamina gelmemekte olup,
imar durumundan kaynakli nedenlerden dolay:i niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.

Degeriemeye konu gayrimenkullerin yasal gerek!iliéi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhig! portfdyiinde “arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dSnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadid: tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederiemeye konu gayrimenkullerin imar

durumundaki degisiklikler asadidaki gibidir.

e T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesinin 10.07.2015 tarihli, 2014/613 esas no'lu ve
2015/1476 karar no'lu kararinda; Esenyurt ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 21
ada, 101, 105, 106, 107 (yeni 110 no'lu parsel) sayili taginmazlarin kismen yerlesime
uygun blmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesine
iliskin 1/1000 dlgekli Esenyurt 5. Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plani’nin onaylanmasi
yolundaki 21.05.2013 ginli 69 sayili Esenyurt Belediye Meclisi Karari'nin, ista_hbul
Blyliksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayili kararinin ve 1/1000
digekli s6z konusu uygulama imar planinin dayanag olan istanbul Bilyliksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayilt karan ile onaylanan 1/5000 &lgekli Esenyurt
TEM Guneyi Nazim Imar Planinin 13.06.2008 giin ve 1358 sayili. 17.10.2008 giin ve
2413 sayili plan ve uygulama sartlarina aykirl oldugundan ilgili parseller yéniinden iptali
istenmis ve dava konusu iglemin iptaline karar verilmistir.

e T.C. Istanbul 4. idare Mahkemesi’'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no’lu ve
2015/1823 karar no’lu kararinda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Esenyurt 5.
Etap TEM Guneyi Uygulama Imar Plani ile dayanadi olan 12,04.2013 tasdik tarihli
1/5000 &lgekli Esenyurt TEM Glineyi Nazim Imar Plani'min, miivekkilinin miilkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, GUzéIyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele yoénelik
kisminin; 2008 yilinda yine davali idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak s6z konusu taginmaza yapilasma izni verilmis iken tasinmazin jeolojik yapisinda
higbir degdisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen yerlesime uygun
olmayan alan, kismen de ayrintii jeolojik etilit gerektiren alan olarak belirlenmesinin
hukuka aykiri oIduﬁq, tzerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegirilmesinin planlarin
bélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, diizenlenen teknik raporlar ile
taginmazin yapilagmasina engel bir durum olmadiginin ortaya konuidugu iddia edilerek
iptali istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tasinmaza
iliskin kisminin iptaline karar verilmistir.

e Esenyurt Belediye Bagkanhgi; T.C. istanbul 3. idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli,
2014/613 esas no'lu ve 2015/1476 karar no‘lu karara itiraz igin; Danistay 6. Daire
Baskanhgi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi agti§i ve T.C.
istanbul 4. idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas nolu ve 2015/1823
karar no’lu karara itiraz igin; Danistay 6. Daire Baskanlifi'na 10.02.2016 tarihinde
2016/1203 sayili temyiz davasi agtigi, siirecin devam ettigi bilgisi sifahen 6greniimistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha 6nce hazirlanan ii¢ adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Mevlana Mahallesi, Celebi
Mehmet Caddesi iizerinde, 33A kapi numarali yerde bulunan Marmara Park AVM’nin

konumlandigi 21 ada, 102, 103 ve 110 no’lu parsellerdir.

Degerleme konusu Marmara Park AVM’ye ulasim Istanbul’'un en 8nemii arterlerinden birisi
olan D100 (E-5) Karayolu iizerinden saglanabilmektedir. Marmara Park AVM; D100 (E-5)
Karayolu’nu Avcilar - Biiylikcekmece istikametinde Beylikdiizii kavsagina gelmeden sag taraftaki
yan yol niteligindeki Celebi Mehmet Caddesi (izerinde sad tarafta konumlanmaktadir.

Bitisiginde Real Hipermarket ve Bauhaus bulunan Marmara Park AVM’nin yakin cevresinde;
Migros AVM, Koctas, Ataeli Sitesi, Odiil Konut Sitesi, Ozgiir Sitesi, Profesérler Sitesi gibi ¢ok

sayida konut sitesi ve blogu bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathi§i, misteri célbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge
icerisinde yer almasi, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin

dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

5.2.1. 21 ADA, 102 NO'LU PARSEL

Degertemeye konu parselin yUzdlgimi 436,11 m?dir.

Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Glineyde; D100 (E-5) Karayolu Kuzey Yanyolu bulunmaktadir.

Degerlemeye konu; 21 ada, 103 ve 110 no‘lu parsellere bitigiktir.

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel Uizeri; bahge peyzaji ve Marmara Park AVM'ye girisi sadlayan asfalt ile kaphdir.

Bélgede altyapi tamamianmistir.

5.2.2. 21 ADA, 103 NO’LU PARSEL

Degerlemeye konu parselin ytzélgimi 311,19 m2dir.

Dlizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Gilineyde; D100 (E-5) Karayolu Kuzey Yanyolu bulunmaktadir.
Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no’lu parsele bitisiktir.

Az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel lizeri; Marmara Park AVM'’ye girisi sadlayan asfalt ile kaplidir.

Bélgede altyapr tamamlanmistir.

5.2.3. 21 ADA, 110 NO’LU PARSEL

Dederlemeye konu parselin yiizélgimi 62.343,69 m2dir.

Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Glneyde; D100 (E-5) Karayolu Kuzey Yanyolu, kuzeyde ise; Yildirm Beyazit Caddesi
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no’'lu parsele bitisiktir.

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel lizeri; Marmara Park AVM bulunmaktadir.

Bélgede altyapi tamamianmistir,
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5.3. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

YAPININ YASI

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
ELEKTRIK

JENERATOR

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 6

204.160,34 mz2 (*)

Sebeke

Mevcut (10 adet)

Mevcut (Faraday kafesi)

Chiller grubu (9 Adet)

Mevcut (25 adet)

Mevcut (11 adet Asansér, 22 adet Yiriiyen Merdiven)
Sebeke

Mevcut (2 adet)

Mevcut 3 adet (Toplam 1200 ton kapasiteli)

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve gilivenlik kameralan (CCTV)
mevcut

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, duman detektérleri,
yangin dolaplari ve yangin merdivenleri

Bina otomasyonu BMS sistemi ile saglanmaktadir.

1 kat kapali otopark (A Blok - AVM)
7 kat yan kapali otopark (B Blok - Otopark)
2 kat kapah otopark (C Blok — Plaza)

Degerlemeye konu bloklarin toplam kullanim alanlan bilgileri; A Blok'a ait; 17.10.2012

tarih ve 2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi, B Blok'a ait; 17.10.2012 tarih ve

2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi ve C Blok’a (Kafeterya) ait; 25.04.2014 tarih

ve 2014/11929 sayih yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.4. TESISIN GENEL OZELLIKLER]

e Marmara Park Aligveris Merkezi; A, B ve C (kafeterya) Blok olmak (izere toplam 3 adet bloktan
olusmaktadir.

¢ A Blok; aligveris merkezi, B Blok; otopark, C Blok ise; kafeterya olarak insa edilmigtir.

¢ Ana gayrimenkullin dis cephesi kismen granit mermer kapl, kismen aliiminyum giydirme
cephedir,

e A Blok’un katlara gore alan dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

PARATONER
ISITMA/SOGUTMA SISTEMI
KLIMA SANTRALLERI

ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN

SU-KANALIZASYON
SICAK SU KAZANI
SU DEPOSU
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI
OTOMASYON SISTEMI

OTOPARK

(*)

KAT ADI KOTU ALANI KULLANIM ALANLARI
Zemin kat +0.00 4.160,25 | Depolar, ofisler, kantin, teknik ve ortak alanlar
1. normal kat| +5.07 9.867,50 | Depolar, ybnetim ofisi, teknik ve ortak alanlar
2. normal kat| +10.20 24.724,45 | Magaza, kiosk alanlari, ATM, teknik ve ortak alanlar |
3. normal kat| +15.40 24.044,28 | Magaza, kioks alanlar, ATM, teknik ve ortak alanlar
4. normal kat| +20.60 23.511,31 | Madaza, kioks alanlari, ATM, teknik ve ortak alanlar
5. normal kat +25.80 | 23.647,70 r Madaza, kioks alanlari, teknik ve ortak alanlar ]
Ara kat +29.38 | 188,81 | Teknik mahaller ve ortak alanlar
Cati katy +31.00 6.555,59 gﬂlza?az'?, kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak
Ara kat | +36.01 188,92 | Teknik ve ortak alanlar i
TOPLAM |116.888,81
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e B Blok'un katlara gére alan dadilimi asagidaki tabloda belirtilmigtir.

KAT ADI KOTU ALANI KULLANIM ALANLARI
1. bodrum kat -1.75 5.441,37 | Otopark, spor merkezi, teknik ve ortak alanlar
Zemin kat +3.32 5.144,90 | Otopark, depo, teknik ve ortak alanlar
. normal kat| +6.79 10.265,73 | Otopark, depo, oto yikama, teknik ve ortak alanlar
. normal kat| +10.26 10.020,93 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
. hormal kat| +13.73 10.385,83 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
. normal kat| +17.20 9.934,94 | Otopark, teknik ve ortak alaniar
. normal kat| +20.67 9.931,50 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
. normal kat| +24.14 9.941,33 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
TOPLAM | 71.066,53

C Blok; Marmara Park A.V.M.’nin 8niinde yer alan meydan alaninda bulunan 3 adet yeme

b WIN =

igme alanindan olusmaktadir. -

A ve B blokta toplam; 22 adet depo, 25 adet kiosk, 20 adet ATM, 197 adet magaza, sinema,
spor merkezi ve oto yilkama yer almaktadir.

e C blokta; 5 adet ATM ve 3 adet yeme igme mekani yer almaktadir.

A Blok; 116.888,81 m? ingaat alamina ve 70.275,75 m? kiralanabilir alana, B Blok;
71.066,53 m? ingaat alanina ve 2.185,11 m? kiralanabilir alana, C Blok; 16.205 m? insaat
alanina ve 1.193,19 m? kiralanabilir alana sahip olup, Marmara Park Aligveris Merkezi; toplam
204.160,34 m? ingaat alanina ve 73.654,05 m? kiralanabilir alana sahiptir.

5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kuIIanlmldlr. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, biyiklikleri,
imar durumlari ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
mevcut kullanimlari olan "arsa ve arazi” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanllk secimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldiriimasi gibi

siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-g6r stratejileri hakim olmustur.

Kiresel buyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiylime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyreginde yavaslamis, bu iilkeler icin y1l sonu
tahminleri agad: yonlii glincellenmistir. Gelismekte olan tlkelerde ise, defer kaybeden para
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birimleri, yikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliyime gérinimui Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlar kiresel élcekte 1limli
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yiikseligin etkisiyle Tirkiye'nin tlke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagsmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin bliylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmigtir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih-igin yilik GSYIH biyiime orani, beklentilerin gok iizerinde %7,4 olarak
agiklanmugtir. Tlrkiye'nin bliylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyredine iliskin GSYIH
bliylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlhigi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Biuyime Karsilastirmalari ---

Ig .
;: | I
I | I |

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Goérin{m Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yihinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyredinde énemli bir diigiis gostererek %10,9’a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

ddviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmigtir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirict para politikasi, cari islemler aci§inin

blylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari {Aylik Ortalama
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6.1.4. TUKETici GUVENI
Tlketici Gliven Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gdriinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disis
gbstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi’'nin zayif gdriiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu mulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
goézlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmailanna %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

~ Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S8z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu béigedeki diger iilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diigiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim én plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lzere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlannin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimeilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmailanin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ¢ yilda énemli bir duslis g6stermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatirnminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisittamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
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kargilamak igin portfoylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diigmesi o6ngérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz éniine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatirmcilarin yatirim kararini almas: igin fiyat seviyesini dustirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLER{

Aligverig Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi'nin Eylul ayl sonuglarina gére; ciro endeksi, 2018 Temmuz
déneminde bir 6nceki yilin ayni ay ile karsilastirildiginda yiizde 22,40 oraninda artis kaydederek
273 puana ulasmistir.

En son 13 Eylil 2018 tarihinde gincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asa§idaki
gibidir.
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AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Temmuz 2018’de istanbul’da 1.196
TL, Anadolu’da 937 TL olarak gergeklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Temmuz
2018'de 1.041 TL olarak 6ne gikmaktadir.

En son 13 Eylil 2018 tarihinde glincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asagdidaki gibidir.
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Kategoriler bazinda 2018 yii Temmuz ayinda, metrekare verimliliinde en yiiksek artis
teknoloji kategorisinde yasanmistir. Teknoloji kategorisi, metrekare verimliligi gectigimiz yilin
ayni dénemine gére enflasyondan arindiriimadan yiizde 44'luk artis géstermistir. Gegtigimiz yilin
Temmuz ay: ile kargilastinidiginda AVM‘lerdeki hipermarket kategorisi metrekare verimliligi
%26,4, yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru
temizieme, eczane gibi magdazalardan olusan dijer alanlar kategorisi metrekare verimliligi
%22,0, giyim kategorisi metrekare verimliligi %20,8, yiyecek icecek kategorisi metrekare
verimliligi %19,1 ve ayakkabi kategorisi metrekare verimlili§i ise %12,2 yiikselmistir.

En son 13 Eylil 2018 tarihinde glincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asadidaki gibidir,
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En son 13 Eyliil 2018 tarihinde gilincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki gibidir.
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Temmuz 2018 verileri bir 6nceki dénemin ayni ayi ile karsilastirididinda ise ziyaret sayisi
endeksinde ylzde 1'lik bir artis oldugu ortaya gikmistir.
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Uluslararasi Aligverig Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asadidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI
it TiE KIRALANABILIR
BUYUKLUGU ALAN (M2)

COK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KUCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

. o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLE OUTLET 5.000 ve Usti
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Ustii

Istanbul’da yer alan bazi aligveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda dzetlenmistir.

MAGAZA  ACILIS TOPLAM KIRALANABiLIR STANDARTLARINA
SAYISI _ TARiHI ALAN (m?) GORE PROJE TiPi

ALISVERIS MERKEZI

Marmara Forum 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA icerenkoy 129 01.04.1996 47,250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genig
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City's 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikd{iz{i 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kigik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kligiik
Atirys 80 17.12.2005 11,000 Kiglk
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiguk
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6.3. BOLGE ANALizi
6.3.1. ESENYURT iLCESi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayih Resmi Gazetede yayinlanarak yururliie giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Buytiksehir Belediyesi Sinirlan igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas! Hakkinda Kanuna gére ilge olmustur.

Ilgenin dogusunda Avcilar ilgesi, batisinda Bliylikgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glneyinde Beylikdiizii ilgesi ile simirhdir. Arazi az engebeli olup, ilge
hudutlarinda orman mevcut dedgildir.

Esenyurt ilgesi; dousunda Kiigiikgekmece G6lii, batisinda TEM Otoyolu - D100 (E-5)
Baglanti Yolu, Biylikcekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, giineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu‘nu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt
ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir.

Iicede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. ilge sinirlan igerisinde; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi ve
Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Mahalle bagina gok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yénetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttirimasi amaciyla bliyilk mahalleler béliinerek yeni mabhalleler
olusturulmus ve 20 olan Mahalle sayisi 43’e gikartilmistir.

Esenyurt’un en buyiik mahallesi olan Istiklal Mahallesi, Istiklal, Battal Gazi ve Sehitler
Mahallesi olarak lice ayriimis.

2017 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 846.492 kisidir.

6.4. PIYASA BILGILERI
6.4.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazlarin konumlandigi béigede bulunan satilk parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazla ayni bélgede bulunan, E-5 Karayolu'na cepheli, “Ticaret + Konut Alan”
lejandina ve “Emsal: 2” yapilagsma hakkina sahip, 23.000 m? ylzélgimii arsa;
310.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 13.480,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 855 61 66

2) Taginmazlarla ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli, Hadimkéy kavsadi
yakininda bulunan, “Ticaret Alani” lejandina ve “Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip,
1.775 m? yiizélglimli arsa; 20.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 11.270,-TL)
Ilgili Tel: 0212 657 24 96

3) Tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan, E-5 Karayolu’na yakin mesafede yer alan, “Ticaret
+ Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,4” yapilasma hakkina sahip, 3.305 m?2 ylzdlgimli
arsa; 18.350.000,-TL) bedelle satihktir. (m? birim satig fiyati ~ 5.550,-TL)
Ilgili Tel:: 0 (533) 318 81 67

4) Tagsinmazlarla ayni bélgede yer alan E-5 Karayolu’na kismen uzak bir konumda konumlu,
“Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,2" yapilagma hakkina sahip, 11.700 m? yzélgtimii
arsa; 75.000.000,-TL) bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.410,-TL)
Iigili Tel:0 (212) 632 26 15

5) Esenyurt Belediyesi Emlak Servisi'/nde yapilan arastirmalarda rapora konu
taginmazlardan 21 ada, 102 ve 103 no’lu parsellerin 2018 yili m2 rayig¢ birim bedelinin
2.354,56 TL oldugu sifahen égrenilmistir.
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6.5. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim rahathd,
¢ Reklam kabiliyetleri,
e Misteri celbi,
e Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalari,
e Cevrenin yiiksek ticaret potansiyeli,
e 21 ada, 110 no’lu parsel lizerinde aligveris merkezi bulunuyor olmasi,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorier:
* 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin kamusal alan (trafo alani, yol ve park) icerisinde
kalmasi
o Ddviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEéERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiima, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriiimektedir:
» Dederleme konusu varhiin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,
e Degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
e Onemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir

islemlierin séz konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadi§i agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farkiiliklarinin, dolayisityla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmama;s,l (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji ahaili, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere doénistirilimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarrufiarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandinlp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,
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» Degerleme konusu vartikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi. '

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pézar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya séhip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

¢ Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
vasal kisitlamalar olmaksizin yehiden blusturabilmesi ve varlidin, katihmcilarn
dederleme konusu varhi§i bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi. asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dUsUndUkIéri, ancak
varliin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o&nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol aract olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek . bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

21 ada, 110 no’'lu parselin giplak miilkiyeti arsa olup, tizerinde Gst hakki miulkiyetli “6 ve 7
kath 2 adet betonarme madaza binasi ve arsas” seklindedii'._Deg“;erlemede 21 ada, 110 no'lu
parselin ciplak miilkiyetine degder takdir edilmis olmasi ve 21 ada, 102 ve 103 no’lu parseller
izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet yaklasimi ydntemi
kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydntemle ulagilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir. Ayrica 21 ada, 110
no'lu parselin izerinde iist hakkina konu Marmara Park Alisveris Merkezi bulunmaktadir. Ust
hakki dénemi azaldikga gayrimenkuliin dederi de artmis olacaktir. Ancak sahip oldugumuz veriler
sadece Ust hakki s6zlesmesinde yazan lst hakki bitis stiresine kadar gelir anlagsmasi oldugundan
bu durum miilkiyeti kisith bir gayrimenkul gibi degerlendirmemize neden olmakta olup, gelir
yaklasimi yéntemi ile bulunan sonucun saghkl bir degeri yansitmayacadi disiiniilmektedir. Bu
nedenle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan, 21
ada, 110 no'lu parselin ciplak milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin tam
milkiyetlerinin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasim yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmiis,
bulunan emsaller; konum, in'iar durumu, fiziksel 6zellikler, biylklik ve pazarhk payi gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu 21 ada, 102 ve 103 no’lu parseller; Marmara Park Alisveris Merkezi’nin
bitisiginde ve aligveris merkezine girisi saglayan yol i{izerinde kullaniimaktadir. Mevcut imar
durumlar gdz 6éniinde bulundurularak 21 ada, 102 ve 103 nolu parsellerin m? birim pazar
dederlerinin; parsellerin 2017 yih m? rayi¢ birim bedeli olan 2.354,56 TL olarak alinmasi
tarafimizca uygun gérilmiistir.

Emsaller; dederlemeye konu, Gzerinde Marmara Park Aligveris Merkezi’nin bulundugu, 21
ada 110 no'lu parselin ciplak miilkiyeti igin; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikier, biyiiklitk ve
pazarllk pay! gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m? birim pazar de§eri hesaplanmistir. Her ne
kadar dederlemeye konu 21 ada, 110 no'lu parselin imar durumunda belirsizlik olsa da, parselin
Uzerinde bulunan Marmara Park Aligveris Merkezi'nin tiim yasal izinlerinin alinmis olmasindan
dolay| degerlemede bu durum g6z ardi edilmistir.

21 ada, 110 no'lu parsel (zerinde halihazirda Marmara Park Alisveris Merkezi

bulunmaktadir. Emsal parseller ise bos durumdadirlar. Dederlemeye konu 21 ada, 110 no’lu
parsel; bu bakimdan emsallere gére daha avantajlidir. Ancak degerlemeye konu tasinmaz (st
hakkina konu oldugu igin gelir elde etme anlaminda emsale konu parsellere kiyasla daha
dezavantajlidir. Her iki durum da asagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikler”
bashiginda olumlu ve olumsuz etken olarak dikkate alinmis oiup, parselin m? birim pazar dederi
asagidaki tabloda hesaplanmistir.

21 ADA 110 NO’LU PARSELIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (°/o) s

Emsal 1| 13.480 0% -25% 0% 2 700

Emsal 2 11.270 0% -25% 0% -30% -20% 2.820
Emsal 3 5.550 5% -15% 0% -25% -10% 3.050
Emsal 4 6.410 10% -15% 0% -25% -20% 3.210

Ortalama! 2.950

8.1.2. ULASILAN SONUGC.

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin m? pazar degeri ile pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.
PARSELLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI '

T2.35456

'1.025.000

436 11
21 103 311,19 2.354,56 735.000
21 110 62.343,69 2.860,00 183.915.000
TOPLAM 185.675.000

9. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gbre  tasinmazlarin toplam pazar  dederi icin 185.675.000,-TL
(Yiizseksenbesmilyonaltiylizyetmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buylkliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan 21 ada, 110 no'lu
parselin giplak miilkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin tam miilkiyetlerinin toplam pazar
degerleri agagida tablo halinde sunuimusgtur.

)

185.675.000 34.508.000 30.506.000

Gl

Not -14:.1‘22018_gi]_nﬁ saat 15:3()Tda ‘be_lirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B.: satis kuruna gére
1,-USD = 5,3807 TL ve 1,-EURO = 6,0865 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 219.096.500,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portfoylinde “arsa ve araziler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 17 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 11 Aralik 2018)

Saygilarimizia,

¢

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu GorlnuUgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durum Yazisi

Diizenlenme Seklinde On Alim Sézlesmeleri

21 Ada, 110 No‘lu Parsel Lehine Sonuglanan Dava Belgeleri

21 Ada, 110 No‘lu Parsel Uzerindeki Yapilara Ait Yapi Ruhsat! ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

32
RAPOR NO: 2018/iSGYO/011



