GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MARMARAPARK A.V.M.
YAKUPLU MAHALLESI, F21D24DB PAFTA (21 ADA-110 PARSEL)
ESENYURT / iSTANBUL
YAKUPLU MAHALLES], (21 ADA-102-103 PARSELLER)
BEYLIKDUZU / ISTANBUL

EKIM 2015

2014.400_120/4_REV

W

HARMON]

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

ICINDEKILER
1. RAPOR BILGILER]
2. SIRKET - MUSTER] BILGILER]
3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER 4
3.1 GAYRIMENKULON TAPU KAYITLARINA TLESKIN BILGILER ..uvuveverersrssaesensescsesesesesssessensnesesessesesesensasens 4
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI ...00suveieueecesnissensnnesensesensseessnsssnsssnnmsassssessnsssesessssessssensensssens 4
3.3. GAYRIMENKULON SoN (¢ YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN MULKIYET HAKKI DEGISIKLIKLERT ..eveuvereernensen 6
3.4. GAYRIMENKULUN IMAR BILGILERT ...v.cvernererssrnsessssssscnssssessssssssssssassssssssssssssnssessssssssmsasssessssses 6
3.5. GAYRIMENKULON MEVZUAT UYARINCA ALMIS OLDUGU GEREKLI 1ZIN VE BELGELER......cevvrrcrnsresesessseenes 7
3.6. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGE ..vvssecssiisseecrenssnnssessnisrenssnssnssssessnssnnesssesessones 9
3.7. GAYRIMENKULON SON Ug YIL ICERISINDE HUKUKE DURUMUNDA (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLER] VB.) MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER .....c.cceeeessessecnsrensissssssseessenseneans 9
3.8. SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUXUMLERI CERCEVESINDE GAYRIMENKUL/PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA BIR ENGEL OLUP OLMADIGI.......eeesersesaeseesssssssessassoseesssressessesssssssssssenes 10
4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILER] 11
4.1 DEMOGRAFIK VERILER ...curiessueesnsesssnssssessnsssnnssnsesssssessnssssessessesssssessessensensonsesssnesessesssass sessnesssensens 1
4.1. EKONOMIK VERILER. 1101 11utssnssessessscssssssessanssesessssssnssssrestasnensrsnssssaessestunssssasessesessssss sessnesananeass 11
4.3. GAYRIMENKUL SEKTORU «c.uutisitsssnnsssnsssinsisnisnsssrsssessssssinnssesssesssnssssnssnessssssssasssssesssesnsensesssssssnes 15
4.4, BOLGE VERILERT. c11ss00rsseseseessssunissnsssesssssssnnssssesssrsssesssneses enessnesssnsssssonssssssssssnsssnsnsnessnsessnsssens 24
5. DEGERLEME TEKNIiKLER] 27
5.1, FIYAT, MALIYET VE DEGER.1..u0sestietnennssnesssceeseesssnsossssnsnnsnsmssssssssssseessissssssesnsssnsesssesssssnssssnesnns 27
5.2. PAZAR VE PAZAR DIST ESASLI DEGER.....ccuueissnissnssssnasansssnnsssessesenssnssssnssnssiansanssssssssssnssansassses sons 27
6. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEl INCELEMELER 29
6.1. GAYRIMENKULON KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERT. .. ..v.eceeeeeeeessescenssnsesssesensssssesessessssnsses 29
6.2, GAYRIMENKULUN TANIMI.....cosstesuseasesssessnnssonsasssssnennsensasssneransnssessssessnssssnasssssenssssossssnessesssssesse 31
Z GAYRIMENKULE LISKIN VERILERIN ANALIZI VE DEGERLEME SONUCLARI 44
7.1, GAYRIMENKULUN DEGERINT ETIGLEYEN FAKTORLER (SWOT ANALIZI) avvereiseeseeersssecsssssssssesssssenesneens 44
7.2, EN ETKIN VE VERIMLE KULLANIM ANALIZE ....uveiieecceenserncsinnies s ssneserssssssesessssssssesssnsnssenssssnesns 44
7.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERT ...scuvvveiereesnransessesmssesssssnssnnssessnsncssssessesnases 45
8. GAYRIMENKULE jLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRilMESI 50
8.1. ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI ........ccvversemsurcnsersessessessassessnsssssssessssassssssssensesssnsensessen 50
8.2, G.Y.0. PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP OLMADIGI .....cvcverinriseessansssisessensssenssnssssessssees 50
9. NIHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC 51
10. EKLER 52
11. SERTIFIKASYONLAR 66




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TURD

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
karannda yer alan ™ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazidanmis, gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

istanbul li, Esenyurt licesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada,
110 Parsel numarah “Arsa” nitelikii, Beylikdiizii ilcesi, Yakuplu Mahallesi,
21 Ada 103 Parsel numarah “Arsa” nitelikli, 21 Ada 102 Parsel Numarah
“Trafo Yeri” nitelikli ana gayrimenkullerin giincel piyasa degderlerinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dedierleme galismasidir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve 03.11.2014
NUMARASI
DEGERLEME TARIH1 1 19.12.2014
: 21.10.2015 (Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmalar Daire
RAPORUN TARIHI Baskanhgi'nin 09.10.2015 tarih ve 12233903-340.99-E.11025 sayil Sayih
Yazisi Geregi Revize Edilmistir.)
RAPOR NUMARASI 1 2014_400_120_4_REV
DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ  : Taginmaz izerinde 72 vyillik ist hakki sbzlesmesinin bulunmasi,
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER degerlemede gelir analizi yontemi disindaki yontemlerin kullamimasini
olumsuz ydnde etkilemistir.
DEGERLEME KONUSU :

GAYRIMENKULON DAHA ONCEKE
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul ile iigili sirketimizce 26.12.2013 tarihinde
bir deerleme raporu hazirlanmig olup, konu taginmazlar icin K.D.V. harig
96.600.000 TL (Doksanaltimityonaltyiizbin Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Berkay OKCUOGLU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi —~ Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmant
S.P.K. Lisans No: 402578 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETEN UNVANI :

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI :

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

Idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09
www.harmonigd.com.tr E-mail: info@harmonigd.com.tr

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Is Kuleleri, Kule 2 Kat 10-11
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ :
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Miisterinin talebi; istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta,
21 Ada 110 Parsel sayih yerin giplak miilkivetinin, Beylikdiizii ilcesi, Yakuplu

Mahallesi, 21 Ada 103 Parsel numarali “Arsa” nitelikli, 21 Ada 102 Parsel numaral
“Trafo Yeri” nitelikli gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda giincel

satis dederlerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemigtir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkuliin T. i Jc Yila fliskin Bilgiler

Degjerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada 110 Parsel
numaral “Arsa” nitelikli, Beylikdiizii Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 103 Parsel numaral “Arsa” nitelikli
ve 21 Ada 102 Parsel numarah “Trafo Yeri” nitelikli gayrimenkullerin pazar degerinin takdiri olup aynnbli
bilgiler alt baghklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt figesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada 110 Parsel
numarall “Arsa” nitelikli, Beylikdiizii flcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 102 Parsel numarali “Trafo Yeri”
nitelikli ve 21 Ada 103 Parsel numarah “Arsa” nitelikli taginmazlara dair tapu kayd: bilgileri, Tapu ve Kadastro
MudurGgi resmi TAKBIS sistemi (izerinden 05.11.2014 tarih, saat 14:44 itibari ile alinan TAKBIS belgesi

lizerinden glincellenmigtir. Taginmazin Tapu Kayd Bilgileri asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ik ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
iLcESi ESENYURT BEYLIKDDZU BEYLIKD(Z()
MAHALLES] YAKUPLU YAKUPLU YAKUPLU
ADA NO 21 21 21
PARSEL NO 110 102 103
yizdLgimi 62.343,69 m2 436,11 m2 311,19 m2
ANA GAYRIMENKUL NITELIET ARSA TRAFO YERI ARSA N
CILT/SAYFA NO 4375 26/2496 26/2497
TAPU TARIHE 06.08.2008 28.06.2001 28.06.2001
YEVMIYE 17599 5598 5598
MALIK VE HiSSE BiLGist is GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

*Tasinmazin tapu bilgileri TAKBIS belgesi dzerinden gdncellenmistir.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro MidiiHigii resmi TAKBIS sistemi Gzerinden 05.11.2014 tarih, saat 14:44 itibari ile
alinan TAKBIS belgesl (izerinde yapilan incelemede degierlemeye konu taginmazlar iizerinde asagidaki
kayitlara rastlanmistr,

21 Ada 110 Parsel:

Serhler Hanesi'nde:
e TEDAS AS Genel MUdir(gl lehine 99 yilih 1 Tl'den kira serhi bulunmaktadir. (Tarih:
06.06.2007, Yevmiye:8620)
o On Aim Hakka: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi lehine Besiktas 4.
Noterligi‘nin 13.01.2011 tarih 1091 sayii Noter Sdzlesmesi bulunmaktadir. (Tarih: 18.01.2011,
Yevmiye:1660)

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde;

e A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 107 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki
vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

o B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 102 nolu parselden bu parsel malikinin ge(;me hakki
vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
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C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 103 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki
vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 parsel malikinin haritada gosterildigi sekilde 915,85
m2 lik kisimda bu parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis
Tarih:07.08.1997)

C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 105 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki
vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ille 101 nolu parseiden bu parsel malikinin krokisinde
gosterildigi gibi 541,02 m2 lik kisimda gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis
Tarih:07.08.1997)

C:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi
sekilde 876,14 m2 lik kisimda gegme hakki vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis
Tarih:07.08.1997)

A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 ve 105 parseller malikinin haritada g&sterildidi
sekilde 541,02 m2 lik kisimda bu parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis
Tarih:07.08.1997)

B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki
vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1957)

B:H: 07.08.1998 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel mallkinin gegme hakki
vardir. (Baglama Tarih:07.08.1998-Bitis Tarih:07.08.1998)

C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu tasinmazin 1.201 m2 miktar
kismindan haritasinda gosterildigi sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir. (Baslama
Tarih:24.03,2006-Bitis Tarih:24.03.2006)

G:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile bu tasinmazin aleyhine 1.201 m2 miktarll kismindan
haritada gosterildigi gsekilde 21 ada 105 parsel lehine gegit hakki vardir. (Baslama
Tarih:24.03.2006-Bitis Tarih:24.03.2006)

DMH: 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye ile miistakil ve daimi nitelikte olan “Ust(insaat) Hakki”
tescil edilmistir. (YUzolgimii 62343,69 m2, Baslangic Tarihi:19.06.2009 Sire:72 Yil)
(Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

Beyanlar Hanesinde;

19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu bafimsiz ve sirekli nitelikteki Gst hakki tadil edilmigtir.
(Tarih: 14.01.2011, Yevmiye:1325)

fstanbu! Biyiiksehir Belediyesi lehine 2924 Sayili Kamulasbrma Kanununun 7. Maddesine gére
belirtme. (Tarih: 04.11.2011, Yevmiye: 34784)

19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve sirekli nitelikteki tst hakki tadil edilmistir.
(Tarih: 18.03.2014, Yevmiye: 15596)

19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve siirekli nitelikteki st hakki tadil edilmistir.
(Tarih: 05.11.2014, Yevmiye: 61382)

21 Ada 102 Parsel:
H. kel Hanesinde;

M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildidi sekilde
100,27 m2 lik kasimda bu parselden gegme hakk vardr.

21 Ada 103 Parsel:
Hak ve Mikellefivetler Hanesinde;

M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde
207,66 m2 lik kissmda bu parselden gegme hakki vardir.
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3.3. Gayrimenkuliin Son Uc Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Tapu Miidirigi'nden temin edilen TAKBIS belgesi iizerinden konu taginmazlann tapu kayitlari
incelenmistir. TAKBIS kayitlanna gére edinme tarihi itibari ile giplak miilkiyette her hangi bir degisiklik
olmamakia birlikte 19.06.2009 tarihinde Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi
lehine (st hakki ve 14.01.2011, 18.03.2014 ve 05.11.2014 tarihlerinde ise ayni (st halda tadil edilmigtir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Esenyurt Belediyesi imar Midirigii'nden temin edilen 24.11.2014 tarihli ve 56517060-31755/134435
sayili yazili imar durumuna gore dederleme konusu tasinmazlar; istanbul Bilyiiksehir Belediye Medisi‘nin
12.07.2013 tarih ve 1526 sayli karan ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5. Etap 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani kapsaminda bulunmaktadir.

Mer’i imar planinda 62.343,69 m2 alanh 21 ada 110 parselin yaklagik 48.800 m2 alanh bdlim{ KAKS:
1.60 (T7) Ticaret+ Hizmet Alani, kalan b6limi ise kismen rekreasyon alani, kismen yol alani, kismen
refij alani, kismen trafo alani olarak diizenlenmigtir. (Konu imar plani notlannda; “T7 olarak tanimlanmig
alanlarda; turizm, spor, editim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, ingaat malzemeleri ve ev
geregleri ile ilgili ticaret ve edlence merkezleri yapilabilir”, denmistir. )

21 ada 102 parselin tamami kamusal alan (kismen rekreasyon alani, kismen yol alani, kismen refiij
alani, kismen trafo alani) olarak diizenlenmistir.

21 ada 103 parselin tamami kamusal alan (kismen yol alar kismen refiij alami) olarak diizenlenmigtir.

Resim 1. Mer’i imar Plam
3., ') F' "'::\:"’:A_/_‘/: ‘~ f
T e L

%

21 Ada 110 Parsel

-imar Plani &megi-
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Esenyurt Belediyesi imar Midiirli§u Arsiv dosyasinda yapilan incelemede ulagilan bilgiler asagida
Hzetlenmigtir.

- A-B Blok: 17.10.2012 tarih 2012/23595 no ile onayli, VYapi Kullanma izin Belgesi” gériilmdigtiir.
- C Blok: 25.04.2014 tarih 2014/11028 no ile onayl, “Yapi Kullanma izin Belgesi” goriilmdistiir.

Yapi Ruhsats:
- ABlok: 06.03.2009 tarih 43 no ile onayli “'Yapi Ruhsati” gorilmiistir.
- B Blok: 06.03.2009 tarih 42 no ile onayh “Yapi Ruhsati” gdriilmistiir.
- A-B Blok: 06.03.2009 tarih 2009/33427 no ile onayli “Yenileme Ruhsati” goriilmiistir.
- A-B Blok: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayl “Yenileme Ruhsati” goriilmustr.
- A-B Blok: 21.03.2011 tarih 2009/5489 no ile onayl “‘Yenileme Ruhsat’” gériilmistiir.
- A-B Blok: 31.10.2011 tarih 2011/26958 no ile onayl “"Tadilat Ruhsat” gérilm{stiir,
- A-B Blok: 10.09.2012 tarih 2012/18651 no ile onayli *Tadilat Ruhsat” gérilmastir.
- CBlok: 16.09.2013 tarth 2013/17052 no ile onayll *Tadilat Ruhsati” gérilmistiir.
- C Blok: 08.10.2013 tarih 2013/20295 no ile onayl Visim Degisikligi Ruhsat” goriilmigtiir.
- Istinat Duvan: 27.03.2009 tarih 64 no ile onayl “Yapi Ruhsati” goriilmistdr.
- istinat Duvan: 21.01.2010 tarih 2009/33427 no ile onayli Yenileme Ruhsati” gériimiistar.
- Istinat Duvan: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayl “Tadilat Ruhsatr” gérilmigtdr.
- istinat Duvan: 21.03.2011 tarih 2011/5489 no ile onayl “Yenileme Ruhsaty” goriilmiistiir.
- Istinat Duvan: 28.06.2011 tarih 2011/15876 no ile onayl *Tadilat Ruhsati” goriilmistiir.

Mimari Proje:
- Tasinmazin, 02.01.2009 tarih 38 sayili ve 17.10.2011 tarih 10004 sayili projelerin 05.09.2012
tarih 5086 no ile onayl “Tadilat Projesi” gorulmigtir.

ACIKLAMA: Degerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21
ada, 110 parsel igin Esenyurt'ilge Belediyesi, Imar MiidiiHii§i'nde belediye islem dosyasi incelenmistir.
Belediye islem dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu parsel {izerinde yer alan yapilar igin
diizenlenmis Yapi Ruhsatlan, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Mimari/Tadilat Projeler incelenmis olup,
asafidaki tablolarda belirtildigi gibidir. Degerleme konusu taginmazlardan 21 ada 102 ve 103 parsele
iliskin herhangi bir imar arsivi dosyasina rastianiimamigtir.
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Tablo. 2 Yapi Ruhsats ve iskan Bilgileri

RUHSAT VE ISKAN BILGILERI
BELGE TARIHi BELGE NO VERILi$ NEDENi
ABLOK 06.03.2009 43 YENI YAPI
B BLOK 06.03.2009 42 YENI YAPI
A-BBLOK 06.03.2009 2009/33427 YENILEME
A-BBLOK 28.01.2011 2011/2563 YENILEME
A-BBLOK 21.03.2011 2009/5489 YENILEME
A-B BLOK 31.10.2011 2011/26958 TADILAT
A-B BLOK 10.09.2012 2012/18651 TADILAT
C BLOK* 16.09.2013 2013/17052 TADILAT
C BLOK* 08.10.2013 2013/20295 isim DEGISIKLIGE
ISTINAT DUVARI 27.03.2009 64 YENI YAPI
ISTINAT DUVARI 21.01.2010 2009/33427 YENILEME
ISTINAT DUVARI 28.01.2011 2011/2563 TADILAT
IsTINAT DUVARS 21.03.2011 2011/5489 YENILEME
ISTINAT DUVARI 28.06.2011 2011/15876 TApli.AT
A-B BLOK 17.10.2012 2012/23595 iskan
C i_;i_.ok*_ 25.04.2014 2014/11028 ISKAN

*C Blok olarak nitelendiriten yapilann ruhsatian C Blok olarak diizenlenmemis olup, tadilat projeleri ile eklenen kafeterya alanlar
igin dizenlendidfi gdrdimiistdr.
Tablo. 3 Mimari Proje Bilgileri

MIMARI PROJE BILGILERI
ADA/PARSEH. ONAY TARIHI SAVISI DUZENLENME NEDENI
21/110 02.01.2009 38 MiMARI
21/110 17.10.2011 10004 TADILAT
21/110 05.09.2012 5086 TADILAT

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde konumlu olan yapilara iligkin mimari proje, ruhsat ve iskan bilgileri
yukandakl tablolarda belirtilmistir. C Blok olarak nitelendirilen kisima ait ruhsat ve iskanlar gériiimis
olup, onayl mimari projeye rastlaniimamistir. Islem dosyasinda sadece 05.09.2012 tarihli 5086 sayili
giincel tadilat projesine rastlanilmistrr.

Degerleme konusu taginmazlara dair ilgili belediyesinde yapilan incelemede; 21 Ada 110 Parsel {izerinde
konumlu Marmarapark A.V.M. ve kafeterya alanlan icin diizenlenmis Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma
izin Belgeleri gériilmiis olup Tablo 2'de detayh olarak belirtilmistir. Dejerleme konusu taginmazlardan 21
Ada 102 Parsel ve 21 Ada 103 Parsel numarall tasinmazlara iliskin herhangi bir islem dosyasi
bulunmadigi gifahen &grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaz (izerinde konumlu olan yapilara ait
incelenen Yapi Kullanma izin Belgelerine gére A Blok; 116.888,81 m2 (Majaza ve Ortak Alan icin
diizenlenmis), B_Blok; 71.056,53 m2 (Magaza ve Ortak Alan icin diizenlenmis),
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nitelendirilen Kafi Kis) ; 16.205 m2 (Kafeterya ve Ortak Alan igin diizenlenmis) kapah alandan
olusmakta olup, parsel {izerindeki yapilarnin toplam kullanim alani 201.150,34 m2‘dir.

Degierleme konusu parsel tizerinde yer alan yapilara ait onayll mimari projesinde belirtilen kullanim
alanlan, hadmler ve toplam ingaat alamt v.b. bilgiler 6.2. Gayrimenkulin Tanimi baghgi altinda
verilmistir.

Belediye arsiv dosyasinda yapilan incelemede degerleme konusu parsel igin diizenlenmis herhangi bir
Yapi Tatil Tutanadi ya da Encimen Kararna rastanimamis olup, Marmarapark A.V.M tarafindan
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine aglan Meri imar Plani'nin iptaline ve yliritmeyi durdurma talebine
iliskin davada 03.04.2014 tarihli 2014/700 Esas Numarall mahkeme karan goriimiis olup, davanin takip
edilen 30 giin sonraya ertelenmesine karar verildigi goruimistir. Arsiv dosyasinda dava ile ilgili bagka
bir evraka rastlanmamgtir.

3.6. Yasal Gereklenn Yerme Getlnllp Gehnlmedlﬁl
serek a Al

Degerleme konusu, Istanbul fli, Esenyurt figesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D48B Pafta, 21 Ada 110 Parsel
ile ilgili olarak yapi kullanma izin belgelerinin alinip, imar mevzuati geredi yasal prosediirlerin
tamamiandigr goérliimiistir, Tapu siclinde cins tashihi yapilmasi ile tapu mevzuati gere§i yasal
prosediirler tamamlanmis olacaktr.

21 ada, 102 ve 103 parseller mer imar plani geregi donat alanlarinda kaldiklanndan, imar kanununun
11. Maddesi geregi kamuya terkini (Kamulagtirma veya hibe yolu ile) gerekmektedir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parsel, 16.02.2004 tarih 11 sayih Yakuplu Il Kademe Belediyesi Medlis Karan ile
onaylanan 1/1000 dlgekli Esenyurt Revizyon imar Plani gegerli oldugu alanda kalmaktayken, 8.idare
Mahkemesi‘nin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarihli karanyla imar planlan iptal
edilmistir. Daha sonra ise konu bdlgede 1/5000 &igekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plani Istanbul
Bliylksehir Beledlye Meclisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmistir. Nazim imar Plani
gere§i hazilanan 1/1000 élcekli uygulama imar planlan ise 12.07.2013 tarihinde onaylanmis olup,
planinin ylrirlikte oldugu ilgili belediyeden 6grenilmigtir.
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gaynmenkul Yatinm Ortakllgl Porl:foyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadiii

10.01.2011 tarihli Besiktas 4. Noterllémce diizenlenen On Alim Sbzlesmesinde satis dncesinde 30 giin
onceden bilgi verilmesi kosulu getirilmistir. Konu serh kullanicrya yonelik nceden haber verilmesi ile ilgili

olup tasarrufu kisitlamadifi kanaatine vanlmigtir.

On Alim Halda (SUFA HAKKT): Onalim, Oncelikle alm hakke. Haklan fliskin bulundudy tasinmaz main satimas: halinde onu dider aliciara glire
dincelikle sabin alma hakkidir. Kanupi sufa ve szlesmeden dodan sufa hakki olmak iizere iki tiirii vardyr. Bir tasinmazin hissedarlannm birbirlerine
karsy kanuni sufa haklan vardir. Kanuni sufamin apu kitiine serhi gerekmemeide birlikte stiziesineden dodan sufamin tapu kitidine serhi
zorunludur. (MK.732,735)

TEDAS Genel MidiiHigi lehine kira serhi parseldeki trafoya gegis hakki ile ilgili olup parsel tasarrufunu
kisitdtamamaktadir.

Dederleme konusu 110 parsel (zerindeki muhtelif sayidaki “gecme hak”an parselin ticari amach
kullanimi nedeni ile hali hazirda da halka acik olmasi nedeni ile tasarrufunu kistlamadi§yi kanaatine

vanlmistr.

istanbul Bilyiiksehir Belediyesi 2942 Sayil Kamulasirma Kanunun 7.Maddesi'ne gére yapilan belirtme;
Bilylksehir Belediye Bagkanligi'ndan alinan bilgiye gore 110 parselin 60,77 m27ik kisminin 22.11.2010
onayl “Avalar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve Metrobiis Hath Projesi Plan tadilab"nda
Metrobiis hatinda kalmasi nedeniyle serh verildigi O8renilmistir. Konu 110 parselin tasarrufunu
kisitamaditi kanaatine vanimistir.

110 Parsel (izerindeki 19.06.2009 tarihli Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. lehine
kurulan st hakki, parsel Gzerine Ingaat yapilmasi ve kira geliri elde edilmesi karsiidi kurulmus olup
karsihfinda ingaat yapiimis (Marmara Park AVM) ve isletmeye agimistr. Aynca parsel (zerinde
Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Geligtirme Anonim Sirketi lehine On Alim Hakki mevcuttur. Serhin
konusu ©n alim hakki olmakla birlikte taginmazin Gayrimenkul Yatnm Ortakiifji Portfdyiinde
bulunmasinda herhangi bir engel teskil etmedidi kanaatine variimistr.

Marmarapark AVM'nin bulundugu 110 Parsel ile ilgili olarak yapi kullanma izin belgelerinin alinip, imar
mevzuatl geredi yasal prosedlider tamamlanmis ancak tapu sidlinde cins tashihi yapilimamistr. Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi miilkiyetindek! ve tapuda “Arsa” nitelikii olarak kayitli 110 parse! {izerinde
Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. lehine kurulan {ist hakki dogrultusunda Marmara
Park AVM Insa edilmigtir. Ust hakla siiresi bittiginde parsel {izerindeki mevcut AVM binasinin fiziksel
6mrinQ tamamlayacadi digindlerek ve taginmazin tapu kittglindeki niteliginin “Arsa” olmasi nedeniyle
degerlemeye konu 110 numarall parselin Sermaye Piyasasi Mevzuab hikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfoylinde “Arsa ve Araziler” baghdi albnda bulunmasinda herhangi bir
engel bulunmadiina kanaat getirilmistir.

Sonug olarak; 110, 102 ve 103 parseller Uzerindeki takyidatlann, taginmazlarn Sermaye Piyasasi
Mevzuatl hiikiimierl gergevesinde Gayrimenkui Yatinm Ortakilgi portfoylinde “Arsa ve Araziler” basllgl
altinda bulunmasinda engel tegkil etmedidi kanaatine vanimistir.
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4.  GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1 Demografik veriler

Icislert Bakanh@i Nifus ve Vatandaghk Isleri Genel Mudiidigi (NVIGM) tarafindan glincellenen Adrese
Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alnan verilere gére 31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Tirkiye
niifusu 76.667.864 kisi olarak belilenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 yiknda, bir énceki yila
gdre 1.040.480 kisi artt. Erkek niifusun orani %50,2 (38.473.360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(38.194.504 kisi) olarak gergeklesti. Tiirkiye'de yillik niifus artis hiz 2012 yilinda %012 iken, 2013 yiinda
%013,7'ye yikseldi.

il ve iice merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi
kurulmasi ve biiyliksehir statiisiindeki 30 ilde, beide ve kovylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katimasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yiinda %91,3 olarak agiklanmisbr. Tilrkiye niifusunun
%18,5nin ikamet ettii Istanbul, 14.160.467 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla
takip eden iller; %6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, %3,6 ile (2.740.970
kisi) Bursa ve %2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75.620 kisi lle en az niifusa sahip il
oldu.

Nifus yodunlugu olarak Ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2012
yilna gbre 2 kisi artarak 100 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye disen 2.725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yilksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 Kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye
digen 11 kisi ile Tunceli oldu. Ylzolciimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yoguniugu 53,
en kiiglik yiizélglimiine sahip Yalova’nin niifus yo§unlugu ise 260 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64
yas grubunda bulunan (calisma ¢adindaki) nifusun orari 2012 yiina (%67,6) gére 0,1 puan artarak
%67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklest. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'ya
{18.849.814 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oranl da %7,7've (5.891.694 kisi)
yikseldi. (Kaynak TUIK 2013 yili sonuglan).

4.1. Ekonomik Veriler

4.1.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kilresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
geyredinden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikic etkisi ortaya gikmistir. Diinya
genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa ilkesinde 2008, 2009 yilinda disik blylime oranlan
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin gériildiga bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisik biyime, ylksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganliklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir,

ABD ve AB‘de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ¢eyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclii ekonomik aktivitelerini strdirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin dnceki duruma gdre bir toparianma arz etmesini sadlamigtir. Bu gercevede

gelismis ekonomilerdeki temel kinlganhklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri n
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gegerdilifini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar {izerindeki baskilanin azalmastyla
birlikte, sinir otesi bankaclik faaliyetleri artmigtr. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakl parasal
genislemenin, kiiresel sermaye hareketieri lzerindeki kisa ve orta vadell etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla ylriittikleri makro finansal gergevenin orta vadeli
bir bakigla stirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazidanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu'nda diinya ekonomisi icin bankalann giderek kuvvetlendifji, ABD'de toparlanmanin oldukca
kuvveti oldugunu, Japonya'da 6zel sektdriin talebinin canlanmasi gerektigini, Avrupa'da giiney Ulkelerde
heniiz gliclenmenin gergeklesmedigi belirtilmistir.

Tablo. 4 IMF'In Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlan

DUNYA 3,0 3.6 3,9
Geligmis Ulkeler 1,3 2,2 2,3
AB.D. 1,9 2,8 3,0
Euro Bolgesi -0,5 1,2 15
Almanya 0,5 1,7 1,6
Fransa 0,3 1,0 1,5
italya -1,9 0,6 1,1
ispanya -1,2 0,9 1,0
Kanada 2,0 2,3 2,4
Japonya 15 14 1,0
Birlesik Krallik 1,8 2,5 2,5
Gelisen Ulkeler 4,7 4,9 53

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)

M.F. Tiirkiye icin 2014 biiylime tahminini ylizde 3.5'ten 2.3'e diisiip, 2015‘te ise Tiirkiye'nin yiizde 3.1
biyliyece§i 6ngdrmistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari acik diisecek,
igsizlik artacak. Turkiye 2014 ve 2015'te AB'nin biylime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yiikselen
ekonomilerini gegcecek. Rapora gore, 2014%te %7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e
disecek. IMF, cari agdin 2014te % 6.3, 2015'te % 6, igsizligin de 2014'te % 10.2 olacagini tahmin
etmektedir.

Tablo. 5 IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlan

2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 53
Cin 7,7 7.5 7,3
Hindistan 4,4 54 6,4
Rusya 1,3 1,3 2,3
Brezilya 2,3 1,8 2,7
Meksika 1,1 3,5 3,5
Giiney Kore 3,0 3,7 3,8
Giiney Afrika 1,9 2,3 2,7
Endonezva 5,8 54 5.8

Kaynak: Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)
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4.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallannin isledi§i, 6zel sektdriin ekonomide 6ncli, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el dedistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yida Tiirkiye ekonomisi,
Avrupa Birigine Uyelik siirednin de etkisiyle biyiik bir doniisim gergeklestirmis ve pek ¢ok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dig isleri Bakanhdi, Tirk Ekonomisinin Genel Goriin{imii
2013). Tirkive Orta ve Dofu Avrupa’min en biyilik ekonomisi, Avrupain ise en biylik altuna
ekonomisidir. 20001 yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5'e varan biiyiime
orani yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda baganh bir grafik sergilemistir. Tirkiye,
gelismekte olan Gilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en gok artan Gilkelerden biridir
ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gére
diinyadaki 16. biliyik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan dinya
ekonomileri arasinda ise 2011 vih itibanyia %8,5 bliylime orani yakalayarak Ciniin (%9,2) hemen
arkasinda yerini almistr. 2012 yii son ceyreginden bu yana bakildiinda da Tirkiye yliksek kredi
bilylimesi ile benzer iilkeler arasinda 6ne gikmaktadir. S6z konusu artigta, ozellikle yabanc para
kredilerde, dzellestirme ve kamu altyap! yatinmianna bagh olarak kullandirilan proje finansmani kredileri
dnemli bir paya sahiptir. Ayrica, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin,
basta konut ve ihtiyag kredileri oimak izere kredi talebini arardig goriilmektedir. Kiiresel oynakhidin arti
efiliminde oldugu yeni donemde kredi blylime hiziin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal
istikrara katk saglayacadi disintilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birind ceyrek boyunca, Turkiye ekonomisi canlanma gdstererek, %3710k bir biiylime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Turkiye'nin en biiyiik sehri Istanbul icin de séz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitlisi tarafindan hazrlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiresel kriz sonrasi dinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonrasi en hizll toparlanmay saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupah ve Cinli rakiplerini
geride birakarak ilk sirada yerini almigtir.

4.2.2.1. Tiirkiye'de Bilyiime Oranlan

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen {lkelerdendir. 2002-2012 déneminde yilik ortalama bliylime orani %5,2
olmusken, biiy(ime orari 2013 yilinda ilkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait baglica
bolgeler ve lilkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik'te verilmistir.
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Grafik 1 Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Baslica Bélgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

2011 yilinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,5%ik tahmininin Uzerinde %8,8 oraninda bilylmugtir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 biiyiime kaydetmistir. 2013 yilimin ilk ¢eyreginde %2,9 oraninda
biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, ikind geyrekte %4,4, dordiincli geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda
biiylime kaydetmistir. Tiirkiye Ekonomisi 2014 ilk ceyrek blylimesi %4,3 olarak gergekiesmis olup
bilyiimenin bilesenterine katki pay! olarak bakildiinda en biyik katkinin %2,9 ile net dis ticaretten
geldigi gortiimektedir.

2014 ilk ceyrek dénemde kamu tiiketim harcamalan %8,6, kamu yatinm harcamalan ise %4,1 reel artis
gostermistir. Ozel sektér cari harcamalannin arbis orani %2,9 ile son bes ¢eyredin en dilsiiju olarak
gergeklesmis olup biylmeyle ilgili bir baska negatif gelisme ise 6zel sektdriin yatnm harcamalannin bu
ceyrekte de %1,3 oraninda azalmasi olmugtur.

Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gore Bilylime Oranlan
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Kaynak: TUIK
2013 yilin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 bliyliyen Tirkiye ekonomisi, 2013'ln son
ceyredinde yillk bazda da % 4,4 biliyime gdstermigtir. Uretim ydntemiyle Gayri Safi Yurtigi Hasila,

2013'te bir dnceki yila gdre sabit fiyatlarla % 4'lik artigla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,27k
artigla 1.561.510.000 TL olarak agikianmigtir.
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Kisi bagina GSYH, 2013 yiinda 2002 yilina gére 3 kattan fazla artarak 3.492 USD’dan 10.782 USD‘a
yilkselmistir. Satin alma paritesine gore ise kisi basina gayri safi milli gelir, 18.000 USD'yi asmigtir.

Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
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imalat sanayi, 2013 yilinda bir dnceki yila gére sabit fiyatlarla %3,8%ik artigla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'luk artigla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmigtir. 2012 yilinda sektorel bazda cari
fiyatlarla en yiiksek bilyiime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri” sektériinde
kaydedilmisti. Bu sektérli, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon", % 14,9 ile "dolayl di¢iilen mali araahk”, %
14,5 ile "mesleki, bilimsel ve teknik faaliyetier”, %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik yonetimi ve
iyilestirme faaliyetleri" izledi. 2013'te daralma gbsteren sektdr bulunmazken, en kiglk blyime % 3,3 ile
"madencilik ve tasocakgihd” faaliyetlerinde gézlendi. (T.C. Ekonomi Bakanhdi, Tiirk Ekonomisinin Genel
Gorintimd, 2014).

4.3. Gayrimenkul Sektorii

Diinya gayrimenkul sektérii kisa bir donem once yaganan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemistir. Tiim dlnyada yeni konut ingaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arthgi géziemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamh aragtrmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Tirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabana ilgisinin en carpia ve acgik gdstergesidir.

Dinyanin o©nde gelen gayrimenkul hizmelleri ve finansal yénetim gsirketlerinden ABD'li
JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Turkiye Gayrimenkul Pazan Goriiniimii Raporu‘’na gére,
kur dalgalanmalannin gayrimenkul pazanni 2014 yilinda fiyatlama anlaminda yeni bir dengeye
yonlendirecedi 6ngoriiimektedir. Yatnm aktivitelerinin politik belirsiziigin  ortasinda yavasladii
gbzlemlenmektedir. Ancak bu durumun Mart 2014 secimlerine kadar gegici bir siireg oldugu ve mal
sahiplerinin satmaya istekli olmasi halinde, bu durumun satin alma firsatlan yaratacagi diigiiniilmektedir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2014 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler
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2014) raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa’da gayrimenkul sektdriinde
6ne cikan 28 gehir arasinda 7. sirada yer almaktadir. Bu ilk yedi sirada yer alan diger sehirler ‘giivenli
limanlar’ olarak yatnmay ¢ekerken, Istanbul, gelisme senaryolanna ev sahipliji yaparak popiiler bir
Yiman’ olmayi 2013 yilinda da stirdiirmiigtiir. Rapora gére; Avrupa‘nin ticari gayrimenkul sektérii Alman
sehirlerinin  hakimiyetindedir. Raporda, &zellkle, Avrupa’da sayisi artmaya baglayan Asyall
yatinmalardan cok giiglii bir talep oldugu belirtilmektedir.

4.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

4.3.1.1. Tiirkiye’de Perakende Sektoril

1988 yilinda Tirkiye perakende sektoriinlin Galleria Aligveris Merkezi ile baglayan siireci 90 yillarda
veni AVMTerin portfdye eklenmesiyle devam etmistir. 90 yillarda &zellikle Kita Avrupasindan émek
alinarak yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM‘ler uzun yillar tiiketicinin
ligisini cekmistir. Bu tarz AVM1ere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar omek verilebilir.
Dedisen ekonomik kosullar ile farklilagan insanlann tiketim aliskanhgi AVM konseptierinin de degisimine
yol agmigtir. Kent icinde ve geperlerinde arsa degerlerinin yiikselmesi ile kath AVMTler devreye girmis,
bunun bir adim 6tesi ise *kule tipi’ denilen, (st katlarda ofis ve konutlann oldugu, alt kisimda ise AVM'nin
oldugiu modeller gelismigtir. Glinimdiz AVM1eri {giincii nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil
AVMTer mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, igeride Ise tiketidnin dis ortam ile tamamen
baglantisini kesen bir yapiya sahip olduju sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina
déniisen yapisal aniamada da donisiim gegirmis ve ikind nesil AVM'ler olarai adlandinlan agk- kapal
kullanim mekanlarinin oldufu ve disan ile kismen baglantli bir yapiya donlismiistar. ikind nesil
AVMerde disany! gérmek, giin 1sigini iceriye almak hamlesi oldugu séylenebilir. Ugiincii nesil AVMlerde
ise giderek daha fazla disa acilan, geffaflasan, cevresiyle biitiinlesen modeller olarak kargimiza
akmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligveris Merkezi gibi 6mekleri bu nesil igin siralayabiliriz.
Giiniimiz AVMTeri inanlann sadece aligveris yapt§i bir mekan olmanin dtesine gegmis bir anlamda
sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi degisimler de AVMYerin biinyesinde tiyatro,
gbsteri merkezi, semt pazan, kent meydani gibi sosyal donatlan banndirmasini gerekli kilmigtr. Bir
diger yandan ev dekorasyonuna y6nelik merkezler, sadece cocuga yonelik merkezler, moda merkezler,
indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM'ler de olusmaya baglamistir.

Duinyanin en biylik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin aragtirmalarina gdre Tiirkiye,
2012 ve 2013 yilinda AVM insaati konusunda diinyada ilk sirada yer alan {lkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik alisveris merkezi insaat alaniyla ilk siraya yerlesen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan
ile Rusya takip etmektedir.
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Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektérii 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik dénem iginde degerlendirildiginde son 4
yilda yatinmlarda %60, yabana sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM
sayisinda %46, m2 basina drolarda %61, AVM dirolannda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artis
oldugju gozlemlenmigtir (Turksih Coundil Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri cercevesinde hazifanan Aralik ayi endeksini paylasan AYD, Her ay diizenli olarak
yayinlanan verilere gore ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gére %18,11%ik arbig gostererek 170
puana ulagtigini ve bu dederin son {ig yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu agklamistir. AYD, Aralik ayl
raporunda 2012'de acilan 21 AVM ile sektére toplam 750.000 m2 ekienerek Tiirkiye genelinde toplam
AVM Kkiralanabilir alari 8,3 milyon m2‘ye ulastiéh belirtilmigtir. Verilere gbre 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39’y 101 AVM ile Istanbul’da, %611 ise 209 AVM ile Anadolu‘da yer almaktadir.
310 AvM‘de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi bagina disen kiralanabilir alan 106
m2‘dir. Tlrkiye'de 81 ilin 53'inde AVM bulunmaktadir. 2013'te agilan 25 yeni AVM ile sektdre 1,1 milyon
m2 daha kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2‘ye ulasmigtrr.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM acilislyla 2015 yili itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin agllmasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yili itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
vitimis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVMTer: Istanbul’da Avrupa Yakasinda 9, Anadolu Yakasi'nda 2,
Ankara'da 4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yasanan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM
bulunmaktadir.
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Resim 2. Tiirkiye'de Kiralanabilir Alana Gore AVM Yogunluklar Haritasi

Brktorl _zomme
Ve N

. Movaure Ahsverls Merkerlert | / Ingaat ve Proje Ralindeki Aligveris Merkerier! CRT ]

Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)
Perakende Yogunlugu

Tirkiye'de 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2012 yil sonunda 2013 yil
sonuna 115 m2'den 126 m2‘ye yiikseldigi goriilmektedir. 2013 yit sonunda Ankara’nin perakende
yodunludu agsindan Istanbul'u gectii ve 1000 kisi bagina kiralanabilir alanin 272 m2‘ye ulastiji
gbzlemlenmistir.

Tablo. 6 Parekende Yogunlugu (1,000 Kisi basina diisen alan, m2)

2012 SONU 2013 SONU 2016 SONU
ANKARA 251 272 277
ISTANBUL 254 253 316
KARABUK 186 215 206
BOLU 171 182 292
ANTALYA 120 163 146
ESKISEHIR 114 156 147
MUGLA 136 148 159
GAZIANTEP 103 145 140
BURSA 143 142 186
KAYSERI 122 136 126
Kaynak: Jones Lang LaSalle

Uike ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile bidikte anilan hizmet sektériinde, 20007
yillarla birikte gelisim gbésteren A.V.M projeleri ve yatinmlan 6nem tagimaktadir. Tirkiye ve 6zellikle
istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve
farkh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis
gbstermektedir. Alisveris Merkezleri ve Yatnmclan Dernefi ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi‘nin Mart ay1 sonuglan ve 2014 ilk geyrek sonuclarina gore 2014 yih
Mart ayinda ciro endeksi 2013 yilinin ayni dénemiyle karsilastinldiginda %5,8%ik bir artis kaydederek 147
puana ulasmishr. 2014 ilk ceyrek sonuclanina gore ise endeks 2013 ilk ceyrek verileri Ile
karsilagtinldiinda %3,7 artarak 141 puana ulasmigtr.
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Grafik 5 Algveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriiniimii (Mayis 2014 itibari ile) ,

* Alisveris Merkezi Yatirimcilar: Dernedi'nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen verileri

Grafik 6 Alisveris Merkezleri m2 bagina diizen Ciro Endeksleri (TL/m2) (Mayis 2014 itibari ile)
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AVMTerdeki kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, Istanbul'da 654 TL,
Anadolu’da 499 TL olarak gercekleserek Tiirkiye genelinde 554 TLye ulagmistir. 2014 wilinin ilk
ceyreginde m2 bagina diisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk geyredine gére %3,3 artarak 536 puan
olarak kaydedilmistir.

Teknoloji kategorisinde %91uk dlisls teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin slrdiginl goriimiis
olup, kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiinda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin
etkisinin Mart ayinda da siirdiig(i goriiimiigtdr. Bir onceki donemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi
Mart ayinda %9 oraninda dlsiis gdstermistir. Endeks verileri Mart ayinda diger tim kategorilerde artis
gostermis olup, bir 6nceki dénemin ayni ayiyla karsilastinldiinda Mart ayinda hipermarket cirolan %12,
giyim ve ayakkabi-ganta cirolan %9, yiyecek ve genel kategori cirolan %6 ve diger* kategorilerin dirolari
%3 artis gostermistir.

Yapilan araghrmalardan, mevcut A.V.M’' lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanndaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi distnilmektedir. Ozellikle istanbul flinin il siiHan dodrultusundaki yerlesim

alani gelisimi g6z oniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin 6nlimiizdeki yillar
. UL

igerisinde artacad) kanaatine vanimigbr. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin allsveri% AS
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tiplerine getirdigi tanim ve standartiara gére alisveris merkezleri “geleneksel” ve “&zellikli” olmak iizere
iki ana bashkta siniflandinimaktadir. Buna gore;

Tablo. 7 A.V.M Sinifflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m?)
Cok Biiyiik 80.000- +
Biiyiik 40.000-79.999
Selencisel Orta 20.000-39.999
Kiiciik ihtiyac Odakl 5.000-19.999
Perakende Park Biiviik 20.000- +
. Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kiiciik 5.000-9.999
Qutlet 5.000- +
Temali (eglence Odakl) 5.000- +

* Algveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi tarafindan yayinianan ICSC standartiarina gére
Tirkiye'deki AVMTer

4.3.1.2. Istanbul AVM Piyasasi

Istanbul'un tarihi gargilannin yani sira modernlesmeyle birfikte yeni ahgveris mekénlan ortaya gkmistir.
ik olarak 19507 yillarda gelismis (ilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi
ile Migros Ttirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima’nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkernizdeki
aligveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak biiylik kentler tercih edilmigtir.

Istanbul'da 6zellikle 1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
dénemde (lke, kiiresellesme siirecine girerek diinya ile biitlinlesme cabasina girmistir. Tiirkiye’de 1980—
1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa aciima amaana yodnelik olarak giimriik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallann {ilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmistir. istanbul ve
dider kentlerde aligveris merkezleri sayisinin artmasi 90 yillar ile baglarus ve Istanbul metropoliten
alani iginde ve kent merkezi disinda yeni alisveris mekanlaninin hizla artmaya devam etmistir.

Istanbul'daki aligveris merkezlerinin kapladig) alan, Turkiye ortalamasinin Gstiindedir. 19807 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu drinlerin bulunabilecedi aligveris merkezleri de
kurulmaya baglanmigtir. ilk drnek olarak 1988 yilinda deviet ortakhigi ile Atakéy'de acglan Galeria
Algveris Merkezi, Houston'daki "The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmigtir. Atakéy
Turizm Merkezi kompleksi iginde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris
merkezlerinin ilk 6rnedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel
olarak aglan aligveris merkezlerinin ise yine 2000’den sonra yogunlastdi gériilmektedir. 1980 — 1990
yillari arasinda aligveris mekanlan hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim géstermektedir.
1990'dan itibaren farkh semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda
oldugu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odad olusturmugtur. Bu merkezler biinyelerinde sinema,
tiyatro, toplanti ve fuar salonlan, buz pateni pisti, oyun salonlan ve cesitli lilke mutfaklanni sunan
restoranlan barindirmaktadir. Istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk meklerinde amac daha gok kapah
bir mekanda aligveris olgusu Uzerinde yodunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklan
fonksiyonlar agisindan belli sinirlar igerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya gikan alisveris
merkezierinin belli bir konsepti ve bu konsept cergevesinde kendilerine 6zgli mimarileri buiunmaktadir.
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Istanbul kent yasaminda kendilerini ¢ekid kilmak icin alisveris merkezleri kentlilere farkh mekanlar
sunmaya baglamigtr.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birdikte anilan hizmet sektbriinde, 20001
yillarla birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlan dnem tagimaktadir. Tirklye ve 6zellikle
Istanbul ili geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalan ve
farkh fonksiyonlardaki yatnm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artig
gdstermektedir.

Nifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alani'nda mevcutta 114 adet alisveris merkezi
bulunmaktadir. 2013 il itibariyle istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan
2.894.653 m2 olup yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2‘ye uiasmasi beklenmektedir.

Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gbre degisiklik
géstermektedir. Benzer bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris merkezleri dikkate alinarak
istanbul genelinde bir bdlgeleme yapilmistr.

Asadidaki haritada incelenen 10 farkh bélgede yer alan AVMlerin mevcutta banndirdiklan kiralanabilir
alan ve gelecek stoklan gérilmektedir. Haritada goriildiigi gibi gelecek arzla birlikte en bilyik stoda
sahip olan bolgeler kentin Iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu béigeler
kentte calisan niifusun ok biylk bélimiini banndirmakta olup en gicli ulagim adlarnna sahip
alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bdlge ticari anlamda biiylik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakas kent merkezinde yer alan 8 nolu bdlgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 biy{ikl(giindedir. Avalar ve Beylikdiizii'nii icine alan 5 nolu bilgede stok
fazlahg) dikkat gekmektedir. Bu bdige son 10 yiida gayrimenkul yatinmlan agisindan biiyiik hareket
yasanmig bir bdlgedir. Bolgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis
olsa da gelecekteki arzin disik olmasi bu bdlgede AVM yatinmlannin doygunluga ulagbgini goster-
mektedir.

Resim 3. Istanbul ili, A.V.M. Bolgeleri
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bdlgelerini igine alan 2 Nolu
bélge Ile ikitell, Basaksehir bélgelerini icine alan 4 Nolu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
¢ekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin ¢eperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-
lst gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlanmin arttdi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlanna
agllarak buyiik degisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir)
bdlgede artan niifus ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye’de 88 m2, Avrupa‘da ise
247 m2'dir. Gelecek stoda eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artis hiz dikkate alindiinda 2014 yili
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2‘ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tirkiye pazanna girme ve ulusal
markalann genisleme karanni etkileyen faktdrierden biri olarak ortaya ckmaktadir. iyi konumda ve
profesyonel yénetimi olan yiksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini dnemli derecede
artbrmaktadir. istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde oncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi clmas: perakendeci segimini
etkileyen en dnem!i faktdrlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Gigli konum, genis kapsama alani, itibarh yatinma, lletisim ag
kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, dzellikle ikindl sehirerde, talebi yikselten
baslica faktorlerdir.

Tablo. 8 listanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.ler

AGILS | ! ACILIS

212 Power Outlet _Bagciar 2009 __Merer 2009
Address istanbul Sisk 2005 Umraniye 2007
Airport Outiet Center Balkarkdy 2008 Kiglkgekmece 2014
. Aksaya Mall Acibadem 2014 Mattepe 2005
Akbah Esenyurt 2011 Maltepe 2005
Akmerkez Etiler 1993 Marintlrk Cityport Pendik 2011
Akvaryum AVM Bayrampasa 2005 Marmara Forum Balarkoy 2011
Aqua Florya Florya 2012 Marmara Park Esenyurt 2012
Arenapark Atakent 20m Mayadrom _Akatlar 1998
Amonipark Outlet Center Kiiglkcekmece 2007 Maxicity Cengelkdy
Astoria Esentepe 2008 Mesa Studlo Plaza Goidirk 2003
Asya Park Outlet Center Umraniye 2007  Mefrocily Levent 2003
Atakdy Plus Atakdy 2010 Meiro Garden Cekmekoéy 2014
Afirus Biyilkcekmece 2005 Metroport Bahgelievier 2007
Afium Atakdy 1989 Meydan AVM _Umraniye 2007
Axls Kagthane 2013 ' Meydan AVM Glngdren 2009
Aymerkez Biyikcekmece 2003 Migros Beylikdizi Beylikdiizi 1997
Beyclly AVM Beyllkdizi 2011 MKM Akatlar 2004
Beylicium Beylikdiizii 2005 Neomarn : Pendik 2009
Brandium Kiiglikbakkalkdy 2013 Novada Atagehir Kigiikbakkalkdy 2013
Bulvar 216 Bah Atagehir 2014 Olimpa AVM Basaksehir 2010
Buyaka Umranlye 2012 Olivium Outlet Center Zeytinburnu 2000
Can Park Shopping Mall Umraniye 2014 Optimum Outlet Goztepe 2008
Capachly Bakwkdy 2007 Ora Outlet Bayrampasa 2011
Capitol Altunizade 1993 Omir Plaza Bakukdy 2006
Carouse! Balark8y 1995  Ozdilek Park Levent 2014
Canefoursa Bahgepark Bahgelievier 2009 Palladium Atagehir 2008
Camefoursa Bayrampasa Bayrampaga 2003 Paradise BeylikdUz{ 2006
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ACILI ACILI
A.V.M. KONUM | TACRil-Isi A.V.M. KONUM TARiHsi
Camrefoursa Haramidere Esenyurt 2001 Pelican Mall Avcilor 2010
Canefoursa fgerenkdy Igerenksy 1996  Pendorya Pendik 2009
Carmrefoursa Maltepe Maltepe 2001  Perla Vista Beylikdizi 2010
Carrefoursa limraniye Umranlye 2000  Plaiform Fashion Park __Merter 2013
Cevahir Mecidiyekdy 2005 Prestige Mall Bohgegehir 2007
Cily's Nisantag Sish 2008  Profilo Mecidiyekoy 1998
Demirsren Istildal Beyodilv 2011 Rings Istanbul Sancakiepe 2014
Depostte Qutlet ikitel 2068  Sancakpark AVM Sancaktepe 2011
Dogus Power Center Maslak 2006 Sapphire _levent 2011
Diinya AVM Yesikdy 2007  Semerkand Line Esenyurt 2013
Eskule AVM Esenyurt 2010 Sifivil Mad City Siltvri 1998
Flyinn Florya 2003 Starcity Outlet Center | Yenlbosna 2010
Forum Istanbul _Bayrampasa 2009 Sunflower Esenkent 2005
Galleria Atakoy Atakéy 1988 Tepe Nautilus Kadikéy 2002
Giineglipark Ginegll 2013 Terasium Basaksehir 2011
Historla Fatih 2008 Yorium _Haramidere 2010
Ihlamur AVM Halkak 2008 Trump Towers Sigh 2012
Istinye Park istinye 2007  Uniq istanbul Ayazada 2014
Istwest Abgverls Merkezl Bahgelievier 2013 Vialand ; ~ Eylp 2018
Kadir Has Cocuk Dinyasi _Bahgelevier 2003 Viaport Outlet Center Kurtkdy 2008
Kale Outiet Center_ Giingoren 2007  Wedding World Yenlhosna 2008
Kanyon Levent 2006 White Hill Yegllpinar 2012
Kardlyum AVM Tasdelen 2011 World Afiantis . Kurtkéy 2008
Kipa AVM-Sltivri Sliivil 2008  Yaylada Sireyyapasa __Maltepe 1992
Kozzy AVM _Kozyatag _ 12010 Zorly Center_ Zincirlikvyy 2013
M1 Merkez Kartal Kartal 2000

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri siirli arza ve hizla artan talebe bagh olarak
onemii derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011'de EUR 175 seviyesinde olan biringil
kira, EUR 25 artarak metrekare basina ayllk EUR 20C seviyesine ulagmisbr. Aymi zaman diliminde
Nisantasi‘'ndaki birindl kira dederi EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve
EUR 190 seviyesine ulagmigtr.

Birincil aligveris merkezlerinde gliglii perakendeci talebine ba§li olarak birincil kira oranlan artmig, 2012
yilsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yisonunda 85 Euro’ya m2/ay yilkselmistir.
(Kaynak: Jones Long LaSalle Ttirkive Gayrimenkul Pazar Gorantmd 2014 Raporu)

Tiirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon
m2 artarak, 352 alisveris merkezinde 9.49 milyon m2‘ye ulasmistr. Istanbul, 11 alisveris merkezi ve
410,874 m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35%ne ev sahipliji yaparken, istanbul
haricindeki sehirlerde 27 veni alisveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2'ye
ulagmstir.

Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul Pazan Goriiniimii 2014 Raporu’nda 2013 yilinda giglii bir
performans sergileyen AVM'lerin 2014 yilinda da gliclii perfformansini stirdliriip, tamamlanan yeni stokla
beraber toplam alisveris merkezi stojunun 2014 vyisonunda 11.38 milyon m2'ye ulasacadi
ongoriilmiistiir. Ayni raporda Tiirkiye'deki 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak
arth@, 2012 yilsonundan 2013 yisonuna 115 m2‘den 126 m2‘ye yikseldigi belirtilmistir. Eylil 2014
itibari ile yapilan arasurmalarda Turkiye'de toplam 342 adet A.V.M.'nin yer aldigi ve bu A.V.M.lerdeki
Toplam Kiralanabilir Alanin 9.955.785 m2 oldugu belirtilmistir. Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul
Pazan Goriinimi{ 2014 Raporu’nda Tirkiye'hin ortalama perakende yogunlugunun 2016 yisonu
itibariyle 150 m2‘ye yitkselecedi 6ngoriilmektedir. '
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4.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkullin de§erini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin &zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugiu bdlgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt
bagliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. istanbul fli

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, babda Avrupa yakasi ve dojuda Asya yakasi
olmak Ulzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldiir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerie cewrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dodusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur, Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km?2 'dir. Bo§azici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Kopruleri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yili adrese dayall niifus sistemi sonuglanna gére, Tiirkiye'nin en
kalabalik 14.160.467 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma
Ozelligini tagimaktadir.

fstanbul'un nilfusu son 25 yilda 4 katina gkmistir. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a géic
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent &lgedinde son yirmi yilda izl bir déniisiim yasamigtir. Kent merkezinde yagayan ist gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika‘daki donisiime benzer gekilde kent geperinde bulunan dogayla
ic ice dislk yodunluklu konut alanlarna tasinmiglardr.

32 ilgesi 151 kdyl, 817 mahallesi ve 41 ilk kaderne belediyesi bulunan istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Martta yayinlanarak ylrGrlige giren “5747 sayih Biyiiksehir Belediyesi Sinirlan Igersinde Ilge Kurulmasi
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ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"a iIstanbulun toplam ilge sayist 39 ‘a
yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli
karar, iletisim ve ybnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki enddstriyel kuruluglannin %38, ticari
isletmelerin %55' Istanbul'da bulunmakta olup, vergi geliderinin %40" bu sehirden sa§lanmaktadir.
Istanbul, ilke capinda her tiidii mal ve hizmetin toplarip dagitidi§i ve yurtdisi baglantilann kuruldugu,
Turkiye'nin en iist diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8.
sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tirkiye élcegindeki temel Islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ik kez
19. yizyilin ikind yansinda yabana, finans kuruluglarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'ere dogru
ulusal bankacligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilan
acmighr. Turkiye' deki bilylik bankalann tiimiine yakim ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadir.

istanbul gerek dodal giizelli§i ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklannin
getligkinligi bakimindan Turkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir.

fide tanm kesiminin pay! oldukca kiigliktiir. Bitkisel {iretim ve hayvanalik metropoliten alan disinda kalan
Silivri, Gatalca ve Sile ligeleriyle siididir.

4.4.1.1. Esenyurt Ligesi
COGRAFI YAPISI:

Esenyurt Marmara Bolgesinde, Istanbul'un Avrupa
yakasinda yer almaktadir. Istanbul Metropoliten alan
icerisinde yer alan Esenyurt flgesi Dogusunda
Kiiclikcekmece gélii ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100

: Baglantt yolu, Bilylikcekmece Belediyesi, Kuzeyinde

_". Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) glineyinde D-
100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5 karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir badlanti yolu
Esenyurt ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir. Esenyurt ilcesi yaklasik 4800 Hektar alani
kapsamaktadir. Esenyurt 1989 yilinda Belediye tlizel kisiliji kazanmisbr. Esenyurt idari olarak
Blylkgekmece ilgesine bagh iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayih Biiyliksehir
Belediye Yasas! ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve Istanbul Biyiksehir Belediyesine baglanmistrr.
5747 sayih ‘Biyiksehir sinifdan icerisinde ilge kurulmasi ve baz kanunlarda degisiklik yapimas
hakkindaki kanun hiikiimlerinin 1. maddesi 22.fikrastyla Esenyurt ilcesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008
tarih ve 26824 sayih Resmi gazetede yayinlanarak yiiririiige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede

Esenyurt ilge sinifan tespit edilmistir. Bu kanun ydrirliige girdikten sonra Esenyurt sinidan genislemis
ve Mahalle sayist 20've ulagmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine bagh Merkez, Namik Kemal
Mahalleleri, Cakmakh TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesj
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Giizelyurt Mahalleleri, Avalar ilce Belediyesine bagl Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100 baglant yolunun
batisinda kalan kisim, Bahgegehir ilk kademe belediyesine bagh 2.kisim Mahallesinin Hadimkdy-Hogdere,
Esenyurt-Hadimkéy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilce
sinirlanna katilmigtir.

Esenyurt ilgesinin Istanbul Metropoliten planiama icerisinde 1/5000 dlcekli Nazim imar plari ve 1/1000
éloekli imar uygulama plani tamamlanmis, Biyiiksehir Belediye Medlisince onaylanarak uygulamaya
baslanmstir.

TARIHCE: 19. yiizyilin baslarinda Ekrem Omer Pasa'ya ait giftlik arazisinde kurulan yerlesme, buranin
hissedardanndan olan Eskinozgillerden Eskinoz adini almistir. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak
degigtirilmistir. Eskinoz Cifdii'nde calisanlann olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillannda Romanya ve
Bulgaristan’dan géicenlerin katlimi ve son yillarda ic ve dis goclerde (Bulgaristan, Almanya, Kars,
Ardahan v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini sa§lamistir. ilk yerlesim, Merkez
Mahallesi'nde Kdyici Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan gdcerlerin yasadii ve
yerlesmenin en yofun oOzelliklerini tasiyan ilk yerlesmenin cekirdek alanlanndan biridir. 1920-1938
yillannda béigeye gelen Romanya ve Bulgaristan gégmenlerinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi'nin kuzey
kesiminde bulunan gégmen mabhallesi de yerlesmenin en eski bélgesidir.

NUFUS: Esenyurt fice nifusu 2013 yili sonu itibariyle TUIK verlerine gére; 624.733tr.

WOFOS T 2013 2012 2011 2009 200¢
Toplam:]  624.733 553.369 500.027 403.895 373.017

EKONOMI: Esenyurt son yillarda nemli bir konut merkezi olma Szelligi kazanmaya baslamistir. Son
yillarda onemli lojistik sirketleri genel merkezlerini ilgeye tagimalan ticari agidan gelisme trendini
artirmaktadir. Bolgede, Mobilya, oto yedek parca Uretimi, tekstil, depolama alaninda Gnemli ve ¢ok
sayida isyeri vardir. Kiigik sanayi siteleri disinda da (iretim yapan yizlerce isyeri bulunmaktadir.

Bolgede ingaatl devam eden ¢ok sayrda konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bdlgenin
gelisiminde ve bélgesel ekonomisinde onemli yer tutmaktadir. Bélgede yer alan bazi sanayi siteleri
Gzetle Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi,
Isiso Sanayi Sitesi, Mimsan Sanayi Sitesi'dir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI: ilcedeki kiiltiirel yapi homojen degildir. ficede, il itibariyle,
Ardahan, Kars, Agn, Erzurum ve Artvin kaynakii niifus én siralardadir. flgede, Dogu ve giineydogu illeri
kaynakl niifus da yogunluktadir. ficenin ilk kurulusunda a@ifikli olan Romanya ve Bulgaristan niifus
oransal olarak gok azalmisbr. Esenyurt ok kiitiidi bir yapiya sahip olup cok sayida hemseri dernegi
niifusun kiiltiirel &zellikierini yasatma gabasinda olsa da ilcede hayata gecirilmesi planianan konut
projeleri ile sosyo-killtiirel yapida da dedisiklikler beklenmektedir. Konut ve karma projelerde yer alan
donatr alanlannin hayata gegirilmesi ile birlikte, ilce genelinde kiiltiirel ve sosyal etkinliklerin merkezi
olabilecek nitelikte alanlar olacaktr.
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fstanbul'un diinya kenti olarak hizla farkiilagip yogunlash§i dénemde mekénlardaki déniisimin en
yogun gbzlendidi alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklan ile “beyin” islevierini de
barindinr bicimde farklilasmigtir. Esenyurt ilgesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu,
etki alani ve merkezlik diizeyi ele alindiinda bu ¢ok merkezli gelisim icinde yer almaya calismakta ve
Beylikdiizii ilgesi sinir bélgesin de 6ne gkt ve dijer alt kademe merkezlerle bir etki-hizmet alarn
olusturdugu goriilmektedir.

5. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Degerleme, bir variin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve defer kavramlan, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Deferleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglanna nasil ulagildiinin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Degier

Fiyat, bir mal icin Istenen, tekiif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayr temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alla ve
sabticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gergek dedil, mal veya hizmetin belifi bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu lle iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflan icin 6denmesi olast bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmalan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme goreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin Gstlinde istekli veya ozel aliclan, rasyonel agidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni milke farkh degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deger, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbireriyle olan
iligkisine gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gliclidir.

s Pazar Dedgeri milkiin uygun bir pazariamanin ardindan birbirinden badimsiz istekii bir aliclyia
istekli bir sabct arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir ilisgkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

o Pazar Dedieri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
6nlne alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

s Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut kullanimi
olabilecedi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.
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Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilasbrma Yaklasimi,
indirgenmig nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu kargilashrmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisict ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargllaghrmaya dayali bir islemle defer takdiri yapar. Genel olarak defjerlemesi yapilan malk, acik
plyasada gergeklestirilen benzer miillderin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak kargilagtinlir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanimi deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Masia veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. fkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini sadlayan gelir akigi ile defere
ulagilacadi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, mdlkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasih§i dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin deflerdlemesl yapilan miuilk i¢in édenebilecek olasi fiyat agin dlclide asbidt durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilider icin armortismans da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri olglim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmas ile ortak bir Pazar Dedieri tanimini olustururar.

o Emsal kargilaghrmalan veya diger pazar karsilagtirmalan, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

» Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini
ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarin esas almalidir.

» Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklagimlann her biri,
kargilastrmah bir yaklagimdir. Her bir defereme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi ydntem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6.  GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiziKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasini ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Istanbul fli, Esenyurt Iigesi, Giizelyurt Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi
ve D-100 1.Cadde izerinde yer almaktadir. Tasinmaz; Esenyurt icesine bafli olmakla beraber
Beylikdiizi ile Esenyurt’'u birbirinden ayiran D-100 Karayolu {izerinde bulunmaktadir. Baglant yollan ve
ana arterlere cepheli konumda yer alan taginmaz ulagim iligkileri agisindan avantajli durumdadir.
Tasinmaza, Avalar - Beylikdiizii veya Biylikgekmece yolu (izerinden gegen toplu tagima araclan ve 6zel
araclar ile ulagim saglanabilmektedir.

Resim 4. Konum Krokisi

¥

DEGERLEME KONUSU l
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Tablo. 9 Tasinmazin Bazi Merkezlere Kusucusu Mesafeleri

TEM 5,00
D-100 0,10
FATIH SULTAN MEHMET KOPRUSO 35,00
BOGAZICI KOPRUSU 32,00
ATATURK HAVALIMANI 13,00
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI 55,70
BUYUKGEXMECE MERKEZ 8,50
AVCILAR 6,00
HALIG KOPRUSU 24,00
AKSARAY 24,50
TOPKAPI 22,00
TAKSIM 27,00
TUYAP 3,2

*Measafeler Google Farth tzerinden Glgidmistir.

D-100 Karayolu (izerinden, Avcilar yoniinden Beylikdlzii istikametinde devam edilip Haramidere
Kavsagini yaklagik 1,90 km gegince yolun safinda yer alan taginmaza ulasilir.

Tasinmazin yer aldii bélgede genel itibari D-100 Kara Yolu tzeri 3-5 kath ticari isletmeler ile
vogunlasmisken i¢ kesimlerde ise zemin katlan isveri normal katlan konut olarak kullanilan 8-10 kath
yapilanin bulunmakta oldugu goriilmektedir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine sahip aileierin
ikamet icin terdh ettikleri yerlesim bélgesidir. Kamusal hizmetlerden tam olarak yararlanmakta olup
gozle gorilen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde yer alan, D-100 Kara
Yolu, Carrefour, Media Market, Migros, Bauhaus bdlgede yer alan baslica 6nemli nirengi noktalanni
olusturmaktadir.
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62 Gaynmenkulun Tannm

110 PARSEL. MARMARAPARK A.V.M:

Deferleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Esenyurt Tlgesi, Giizelyurt Mahallesi, 21 ada 110 parselde
kayith “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaz (izerinde Marmarapark A.V.M,
konumludur. Marmarapark A.V.M.'nin bulundufiu 110 parsel geometrik olarak “L” seklinde olup
62.343,69 m? yiiz 6lcime sahiptir. Parsel {izerinde, A, B ve C Blok olmak {zere toplam 3 adet blok
bulunmaktadir. A Blok A.V.M., B Blok Otopark, C Blok ise kafeterya olarak kullamilmaktadir. Ana
gayrimenkuliin dig cephesi kismen granit mermer kapli, alliminyum giydirme cephedir. Ana
gayrimenkulde, asansor, kapall otopark, magazalar, kiosklar, sirkillasyon alanlan bulunmaktadir.

-MarmaraPark A.V.M.-
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-A Blok +0.00 — B Blok -1.75-
Mimari Projesinde A Biok, +0.00 kotu zemin kat olarak adlandinlmis olup depo, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olusmakta olup 4.160,25 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok -1.75 kotu 1.bodrum kat olarak adiandinimis olup 14 araghk otopark, spor merkezi, teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.441,37 m2 briit kullarim alanina sahiptir.

MAHALADI ' ALAN

NO MAHALADI ALAN  |m?

Z01 NAKLIYE FIRMAS! OFISI 8,77|m? BO1 SPOR MERKEZI 3.176,27 |m?

T 15 i -1.75 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN [3176,27 |m?
703 TEMIZLIK FIRMASI OFIS] 13,54|m?
704 GUVENLIK FIRMASI OFISI 11,23|m?
Z05 KANTIN 300,54|m?
206 DEPO 36,08|m?
707 DEPO 39,25|m?
Z08 DEPO 25,52|m?
209 DEPO 17,54|m?
z10 DEPO 17,54|m?
711 DEPO 17,50|m?
712 DEPO 17,54|m?
713 DEPO 17,54|m?
714 DEPO 17,54|m?
715 DEPO 17,54|m?
216 DEPO 314,70|m?
TOPLAM|  1.017,97|m?
[£0.00 KOTU TOPLAM KIRALANABILIRALAN| 683,39{m?
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-A Blok +5.07 — B Blok +3.32-
Mimari Projesinde, A Blok +5.07 kotu 1. kat olarak adlandinimis olup depo, ydnetim ofisi, teknik

mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 9.867,50 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

B Blok +3.32 kotu zemin kat olarak adlandinimis olup 112 araclik otopark, depo, teknik mahaller ve
ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.144,90 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

101 29,05|m?
102 AVM YONETIM OFIS| 303,72|m?
103 BUYUK MAGAZA DEPOSU 158,68|m?
103A  |YONETIM OFISLERI DEPOSU 36,82|m?
104 DEPO 56,54|m?
105 DEPO 31,46|m?
106 DEPO 13,16|m?
107 DEFO 27,28|m?
108 DEPO 19,61|m?
109 DEPO 20,99|m?
110 DEPO 20,99|m?
111 DEPO 23,50|m?
112 DEPO 23,50|m?
113 DEPO 41,80|m?

TOPLAM|  827,06]m?
4+5.00 KOTU TOPLAM KIRALANABILIRALAN]  486,52|m?

SOGUK DEPO

202 SOGUK DEPO
203 SOGUK DEPO
204 SOGUK DEPO
205 SOGUK DEPO

+3.25 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN
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- B Blok +6.79-

B Blok +6.79 kotu 1. kat olarak adlandinimis olup 263 araghk otopark, depo, oto yikama, teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 10.265,73 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

NO MAHALADI ALAN|m*
101|DEPO 78,34|m?
102]DEPO 199,00{m?
103|0TO YIKAMA 437,48|m?

+6.72 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  515,82|m?

KU

34

2 \\:"1{ AT
\'\P‘RMO\N‘ ¢ {3:’-\“‘”
$40400_120_4 REV



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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-A Blok +10.20 — B Blok +10.26-

Mimari Projesinde, A Blok +10.20 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup magdaza, kiosk alanlan, ATM,

teknik mahailer ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.724,45 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +10.26 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup 284 araclik otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olugmakta olup yaklasik 10.020,93 m2 briit kullanim alarina sahiptir.

228 [macaza ' 140,34]m?
229 |maGAZA 384,42Im?
230 [macaza 211,91|m?_
231 |MAGAZA 782,18|m?
201 |MAGAZA 1.873,91|m? =5 A
202 |MAGAZA 188,29lm? g Imm :1’:I$
2 IMAGAZA 78,38 m2 234 |MAGAZA 153,96’
204 |MAGAZA 838,70|m’ 235 |MAGAZA 258,77|m
205 |magaza 148,59)m? 236 |MAGAZA 311,75|m?
206 |MAGAZA 148,27|m? 237 |IMAGAZA 410,82|m?
207 MAGAZA 387,00|m? 238 |MAGAZA 103,85|m?
208 MAGAZA 148,34 m? 239 |maGAZA 1.493,80|m?
209 MAGAZA 58,60{m? 240  |KiOSK-1 105,62|m?
210 |MAGAZA 131, 76|m? — ="'°5"'2 12-°°}""
242 KIOSK-3 12,00|m*
2
::; mgx ;2'(3’: - 243 [KIOSK-4 29,47|m
213 |MAGAZA 113‘ 90 :2 2 oses 120000
{ 2
214 |mAGAZA 404,73|m? ::: :m: tﬂg{ﬂ,
215 |maGAzA 59,57|m? 247 ATM-3 1,00jm?
216 |magaza 59,57|m? 248 ATV 1,00{m?
217 |MAGAZA 268,19}m? 249 |atms 1,00m?
218 |MAGAZA 421,96|m? 250 |ATM6 1,00|m?
219 |MAGAZA 124,57|m? 251 |ATM7 1,00/m?
20 |MAGAZA 259,07|m? g :m; ng{"‘:
21 |mAGAzA 6.872,47|m? LA0jm
222 |MAGAZA 539,61]m? s ::gg .
223 AILE TUVALETLER 21,93|m? e IATMD 1.00]m
224 MAGAZA 36,59|m? 257 KIOSK-6 49,47|m?
225 MAGAZA 97,61|m? 258  [KIOSK-7 49,87|m*
226 MAGAZA 244,62)m?
227 MAGAZA 254,36|m?
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~-A Blok +15.40 — B Blok +13.73-
Mimari Projesinde, A Blok +15.40 kotu 3. kat olarak adlandinlmis olup magaza, kioks alanlan, ATM,

teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.044,28 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Biok +13.73 kotu 3. kat olarak adlandiiimis olup 297 araclik otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olugmakta olup yaklasik 10.385,83 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

Fua MAGAZA zs‘ss|m= :
304 {MmaGazA 37,18|m?
305 |macaza 37,18m?
306 |maGAZA 533,64|m?
307 MAGAZA 46,56§m?
308 MAGAZA 46,56|m*
309 MAGAZA 254,13[m?
310 MAGAZA 225,46|m?
|ﬁ MAGAZA 300,93|m=
|_31z MAGAZA aoo:salm=
313 [maGAzA 223,11Im?
314 |maGaza 267,86]m?
315 |maGAZA 310,67|m?
316  |MAGAZA 75,25[m?
317 {maGAZA 76,27|m?
318 [MAGAZA 319,39{m?
319 |maGaza 77,18|m?
320 |maGaza 115,88|m?
321 MAGAZA 38,03|m?
322 MAGAZA 213, 41im?2
323 MAGAZA 36,68|m?
324 [MAGAZA 36,75|m?
325 |maGAZA 201,34]m?
326 |mAGAZA 175,31|m?
327 |maGAZA 436,42|m?
328 |MAGAZA 377,33|m=
[329 MAGAZA 178,39|m?
330 |maGAZA 05|m?
331 |mAaGAZA 94,23|m?
332  |mAGAZA 75,78|m?
333 MAGAZA 160,44]m?
|334 MAGAZA 2.414,20|m?
335 MAGAZA 264,99Im’
336 MAGAZA 428,92{m?
337 MAGAZA 84,90{m?

36

[x38°  {mAGAZA

[339 _ |maGAza

340 |mAaGAZA

341 |MaGAazZA

342 |maGaza

343 |maGazA

344 |BEBEK ODASI

345 |MAGAZA

346 |maGAZA

347 |mMaGAzA

348 ImaGaza

349 |mMAaGAZA

350 |MAGAZA

351 ImaGcazA

352 |maGAZA

353 |MAGAZA

I_354 MAGAZA

355 iLK YARDIM ODASI

|36 NAKLIYE FIRMAS! OF1S

(357 |maGaza

I358 |maGaza

[359 |maGAzA

360 |maGAzZA

361 |K10SK-1

[3s2___|xiosk-2

363 {KIOSK-3

364 |kiosk-4

365 |x105K-5

1366 ATMAL

367 ATM-2

|36 ATM-3

369 ATM-4

370 ATM-5

372 ATM-6

372 ATM-7

373 ATM-8

374 |kiosKk-6

TOPLAM

[15.40 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN] \
MO MUK A
ne” :
()E_GE\\\-
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- B Blok +17.20-

B Blok +17.20 kotu 4. kat olarak adlandinlmis olup 277 aracghk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.934,94 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +20.60 — B Blok +20.67-
Mimari Projesinde, A Blok +20.60 kotu 4. kat olarak adlandinimis olup magaza, kioks alanlan, ATM,
teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.511,31 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +20.67 kotu 5. kat olarak adlandinimis olup 291 araglik otopark, teknik mahaller ve ortak
alaniardan oiugmakta oiup yakiagik 9.931,50 m2 briit kuiianim aianina sahiptir.
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 +20.80 K 431 |MAGAZA 2.143,13|m?
__ ALANL 432 [macaza 1.132,20|m?
[no MAHALADI ALAN|m? 433 |maGaza 1.441,08|m?
401 [PERGOLA-1 115,39]m* 434 |BEBEK ODAS! 8,15|m?
z mm ig::l:, 435 MAGAZA 211,74]m:
1403 MAGAZA 114,09|m? 330 MAROEA g5 7EIm
ot [wicAza — 437 MAGAZA 646,86|m?
s [mAGaza 2,15m? 438 | MAGAZA 213,95im”
06 |mAGAZA 87,2|m? 439 IMAGAZA 37,54im*
407 |MAGAZA 71,86|m? 1440 MAGAZA 162,68|m?
408 |MAGAZA 256,88|m? 441 [MAGAZA 135,53|m?
309 |MAGAZA 217,37|m? 1442 MAGAZA 370,41[m?
410  |[MAGAZA 326,50|m? faa3 MAGAZA 403,87|m*
411 }MAGAZA 117,66 m: 444 MAGAZA 117,64|m?
412 MAGAZA 403,57|m 2
413 [maGazA 404,22|m? ::55 m::x :itli' :Im’
414 [MAGAZA 118,03{m? - m,
415 |[MAGAZA 263,85|m? 47 MAGAZA S,23m
416 |MAGAZA 134,20|m* 248 MAGAZA 762,85|m*
a7 |MAGAZA 386,40]m? 449 MAGAZA 169,84|m?
1419 {maGazA 385,97|m? 1450 MAGAZA 414,07|m?
420  |[MAGAZA 23,29{m? 451 KIOSK-1 12,00|m?
421 [MAGAZA 33,33|m? 452 Jxiosk-2 12,00jm?
422 |maGazA 100,91{m? 453 |KIOSK-3 47,17|m?
1423 IMAGAZA 73,24|m’ 454 IKIOSK-4 12,00|m?
= }m£ ;xim: : 455 [KIOSK-5 12,00{m?
S o = L70I:‘ 456 [KIOSK-6 12,00{m?
2T [MaGATA 248,00m? 457 PERGOLA-3 178,43|m?
29 [MAGAZA 78,70]m? TOPLAM| 17.063,01|m?
430 |MAGAZA 160,64]m* 120,60 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN| 17.054,86]m?
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-A Blok +25.80 — B Blok +24.14-
Mimari Projesinde, A Blok +25.80 kotu 5. kat olarak adlandinimis olup magaza, kioks alanlan, teknik

mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.647,70 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +24.14 kotu 6. kat olarak adlandinimig olup 289 araghk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.941,33 m2 brit kullarum alanina sahiptir.
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533 |maGaza 1.371,73{m?

]_ > 534 I[MAGAZA 846,82}m’

ALAN|m? 535 MAGAZA 251,48|m?

501 |mAGAZA 51,97[m? 536  |MAGAZA 291,06|m?
502 |maGaza 29,35[m? 537  |MAGAZA 168,85|m?
503 Imagaza 228,76|m? 538 |MAGAZA 83,09|m?
504 |MAGAZA 68,80|m? 539 |MAGAZA 628,46|m?
x {mg:x 3,;:};‘ 540 }BEBEK ODASI &Glim‘

, 541 MAGAZA 67,30|m?
507 IMAGAZA 33'03}"" B2 |mAGAza 246,38|m?
= I—-“"“G”‘zA Al [543 |mAGAZA 299,75]m?
509  [MAGAZA 172,53|m? : o =
510 [MAGAZA 182,79)m* :; %mGAZA ;ﬁ‘:m
511 [maGaza 38,74|m? =
512 |MAGAZA 42,93|m? g:g [mAGAZA 3’3{"‘,
[s3__ [macaza 435,01 m? : MAGAZS Sl
- A 2, 16]m 548 MAGAZA 107,09Imz
5 [MAGAZA 208,07|m? 540  [mMAGAZA 224,37|m
216 MAGAZA 269,55|m 549 |KAT BAHCESI-1 39,02|m?
s [wacaza 311,00|m? 552 |KAT BAHCESI-2 35,54|m?

MAGAZA 57,14|m? 552 |MAGAZA 139,26|m?
519 MAGAZA 70,39|m? 553 MAGAZA 108,15|m?
520 MAGAZA 84,57|m? 554 MAGAZA 70,76|m?
521 MAGAZA 35,04]m? 555 MAGAZA 39,50im?
522 MAGAZA 63,31m? 556  |MAGAZA 29,26|m?
523 MAGAZA 82,65|m? 7 |SINEMA 3.333,32|m?.
|524 }MAGAZA 471,87|m? 558 [KiosK-1 12,00|m?
525 MAGAZA 129,50{m? ;s [KIOSK-2 12,00]m?
526 _|MAGAZA 291,15{m? fse0 |kiosk3 12,00]m’
527 |MAGAZA 251,54|m? 561 |Kiosk-a 1,00]m?
528 {'W‘GAZA 2°5f75= L 562 |KIOSK-5 12,00|m?
529 MAGAZA 93,41}m?

2 563 KIOSK-6 00]m?
= {MAGAZ" 78'531’“' ! TOPLAM| 14, aslilullnﬁ
531 DEPO 184,85|m? —t :
TR — Rl [25.80 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALANI 14.642,83)m? |

-A Blok +29.38 ve +36.01-
Mimari Projesinde, A Blok +29.38 ara kat ve +36.01 kotu cati kat olarak adlandinlmis olup teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup +29.38 kotu 188,81 m2 ve +36.01 kotu 188,92 m2 briit
kullamm alanina sahiptir.
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HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

i

-A Blok +31.00 — B Blok +28.10-
Mimari Projesinde, A Blok +31.00 kotu cati kat olarak adlandinimis olup magaza, kioks alanlan, teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 6.555,59 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +28.10 kotu ¢at kat olarak adlandinimis olup mahal ve kullanim alant bulunmamaktadir.

NO MAHALADI ALAN|m?
601 |SINEMA 1.867,99|m?
TOPLAM|  1.887,99|m?

1.00 KOTU TOPLAM KIRALANADIURAI.MI Lm.”lm’

C Blok, Real Hipermarket ve Marmarapark A.V.M.'nin 6niinde yer alan meydan alaninda bulunan 3 Adet
yeme igme alanindan olusmakta olup onayli mimari proje ve uygulama projesine ulasilamamasi nedeni
ile kiralanabilir alanlan tespit edilememistir. C BloJa ait listede yer alan kiralanabilir alan bilgileri
26.12.2013 tarihli yiisonu dederleme raporundan temin edilmis olup, bilgi amach sunulmustur.
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-9 RESTORAN
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

C Blok olarak nitelendirilen kisimin mimari projesine ulagilamamis olup, asagidaki tabloda ruhsatinda
belirtilen ingaat alan kullarulmigtir.

0.00 A BLOK ZEMIN KAT 4.160,25

5.00 A BLOK 1.KAT 9.867,50
10.20 A BLOK 2.KAT 24.724,45
15.60 A BLOK 3.KAT 24.044,28
20.60 A BLOK 4.KAT 23.511,31
25.80 A BLOK 5.KAT 23.647,70
29.38 A BLOK ARA KAT 188,81
31.00 A BLOK CATI KAT 6.555,59
36.01 A BLOK ARA KAT 188,92

A BLOK TOPLAM 116.888,81

(-)1.75 B BLOK 1.BODRUM KAT 5.441,37
3.32 B BLOK ZEMIN KAT 5.144,90
6.79 B BLOK 1.KAT 10.265,73
10.26 B BLOK 2.KAT 10.020,93
13.73 B BLOK 3.KAT 10.385,83
17.20 B BLOK 4.KAT 9.934,94
20.67 B BLOK 5.KAT 9.931,50
24.07 B BLOK 6.KAT 9.941,33

B BLOK TOPLAM 71.066,53

_____ AVM.KIRALANABILRALANLAR
A BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 70.197,91 | m?
B BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 3.816,86 | m?
C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 1.193,19 | m?
A+B+C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: _|75.207,96 | m?
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACIKLAMALAR:

*ingaat alani olarak A, B ve C Blok ingaat alanlan toplami yazilmistir.

*ingaat alanlan hesaplanirken briit alanlar kullaniimigtir. Merdivenler, holler, rampa alanlan, teknik
alanlar vs. kullantm alani hesaplanna dahil edilmistir.

*Kijralanabilir alanlar toplami icin A, B ve C Blok alanlan hesaplanmistir.

*Kiralanabilir alanlar hesaplanirken, ATM ve Kioks alanlan ile mimari projesinde acikca kiralanabilir alan
olarak belirtilen depo alanlan hesaplanmistr.

Mahallinde Yapilan incelemelerde;

s Ana gayrimenkul MarmaraPark A.V.M. olarak kullanimakta oldugu goriilmastiir.

o Mimari projesi ile uyumlu olarak kullanilmaktadir.

e A, B ve C Blok toplam 204.160,34 m2 ingaat alanina sahiptir.

e A, B ve CBlok toplam 75.207,96 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

e C Blok tadilat ruhsatina gére 16.205 m? ingaat alanina sahiptir.

e C Blok toplam 1.193,19 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

s A ve B Blok kullanim alani, ingaat alani hesaplannda 05.09.2012 tarih 5086 no ile onayl *Tadilat
Projesi” esas alinmig olup C Blok Igin ise yapi ruhsati esas alinmistir.

e Asansor bulunmaktadir.

o Yiirliyen merdiveneler bulunmaktadir.

¢ Sirkiilasyon alanlan bulunmaktadir.

¢ Yangin dedektdrleri bulunmaktadir.

o Otomatik havalandirmalar bulunmaktadir.

e Kameral givenlik sistemi bulunmaktadir.

s A.V.M.,'de 6zel glivenlik bulunmaktadir.

o Kapal otopark bulunmaktadir.

e Aydinlatma spot igiklar ile saglanmaktadr.

e Ortak alanlarda granit mermer kullaniimister.

e Dis cephe alliminyum ve granit mermer kaplamadir.

» Diikkanlann dis kaplamasi alliminyum malzemedir.

s A ve B Blokta toplam; 22 Depo, 25 Kioks, 20 ATM, 1 Sinema, 197 Magaza, 1 Spor Merkezi, 1
Oto Yikama yer almaktadir.

» CBlokta; 5 ATM, 3 adet yeme icme mekani yer almaktadir.
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Aphikasyon Krokisi-

102 PARSEL:
Dedjerleme konusu taginmaz, istanbui ili, Esenyurt ilcesi, Giizeiyurt Mahaiiesi, 1.Cadde (izerinde yer
almaktadir. 102 Parsel geometrik olarak ‘cokgen sekle” ve 436,10 m?2 yiiz 6lglime sahiptir. 102 Parsel,
Tapu Tesdiline gére “‘Trafo Yeri” niteligine sahiptir.
Meri Imar Plani'nda 102 parselin bir kismi trafo bir kismi yol alani olarak diizenlenmis olup, mahailinde

yol alani olarak diizenlenmistir.

103 PARSEL:
Degierleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Glizelyurt Mahallesi, 1. Cadde iizerinde ver
almaktadir. 103 Parsel geometrik olarak “iiggen sekle” ve 311,19 m2 yliz dlgime sahiptir. 103 Parsel,
Tapu Tesciline gére “'Arsa” niteligine sahiptir.
Meri imar PlanI'nda ve mahallinde yoi alan olarak diizenienmistir.
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HARMONIi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7.  GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALIZI VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktirler (Swot Analizi)
% GUCLU YANLAR
e Tercih edilen, ticaret bélgesinde yer almasi,
s Bdlgenin en énemli ulasim arterlerine cepheli ve erisilebilifiginin yiiksek olmasi,
o Gayrimenkuliin 6zellikle son yillarda hizl gelismekte olan yerlesim bdlgesinde yer almasi,
* Yakin gevresinde diizenli yasam alanlan bulunmasi,
e Kapah otopark alanlannin bulunmasi,
e Ticari yapilasmanin yogunlastigh bolgede yer almasi,
< ZAYIF YANLAR
o Taginmazn yer aldi§i bdlgede, Torium, Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalann
olmas,
< FIRSATLAR
e Gayrimenkuliin yer aldigi bolgeye yapilan ulasim yatinmlar (Metrobis)
e Son yillarda gelismekte olan yiiksek yogunluklu konut, ticaret ve hizmet bolgesinde yer
almasi
< TEHDITLER
* Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte béigedeki trafik yikintin biytk
élclide artacak olmasi,

7.2. En Etkin Ve Verimii Kullamim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercekiestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
dederlemesi yapilan miilkii en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan miimkiin olmayan kullanim ylksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantki olarak nigin mimkiin olduunun dederleme uzmani tarafindan
acikianmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dijer testlede birikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en
verimli ve en iyi kullarmmdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir pargasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterier 6nem sirasina gére su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

o Azami diizeyde verimli olma,
Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, (ist hakks tesisi edilen projenin bulundugu
bélge, cevresel etkiler, 1/1000 &lcekli uygulama imar plani géz énline alinarak en etkin ve verimli
kullarimi “yasal olarak izin verilebilir olma” kriteri dogrultusunda onaylanmis ve hayata gegirilen AVM
olmasi nedeniyle, tarafimizca farkll bir arastirma/gelistirme yapilmamgtr.
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7.3. Degerlemede Kullamlan Yontemler ve Nedenleri

Degierleme calismasinda; sbz konusu 110 parsel {izerinde Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve
Gelistirme A.S. adina (st hakki bulunmaktadir. Ust hakki siiresinin 72 yil ve malikin tasarruf hakkinin
“arsa” olmasi nedeni ile sonug degere ulasmak igin kira sézlesmesi geredi elde edilen ve edilecek olan
kiralar, pesin alinan Gcretler ve malikin tasarruf sahibi oldugu arsa dederi kullanimak sureti ile Gelir
Indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimian Analizi, Emsal Karsilashrma Analizi ve Maliyet Olusumlan Analizi
Yéntemi kullanilmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkul(in bulunduu bdlgede benzer yapilasma kosullan ve benzer konuma
sahip arsa emsalleri incelenerek maliyet analizinde kullanimak (zere arsa dederi belidenmistir,

7.3.1.1. AVM/DUKKAN-ARSA Pazar Analizi
Konu gayrimenkuliin bulundugju bolgede yer alan satilik/kiralik arsa, ofis ve ticari Uinitelere ait veriler
arastinimis olup detayh bilgi asagida veriimistir.

v ARSA SATILIK EMSAL ANALIZI

1.) ARSA: Deferleme konusu taginmazin bitisiindeki Marmara Park AVM yaninda, D-100 Karayolu'na
direkt cepheli olan Emsal:3,00 yapilagsma hakkina sahip Ticaret+Hizmet imarli, 18.000 m2 arsa igin
83.500.000.-TL istenmekte olup pazarik yapilabilecedi 6grenilmistir. 83.500.000-TL/18.000 m2= 4.638-
TL/m?2 (Life Style Gayrimenkul-0537 4393086)

2.) ARSA: Detjerleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak D-100 Karayolu'na yaklagk 1 km
mesafede, Kumcular Yolu Caddesine cepheli yer alan Emsai:3,00 yapilasma hakkina sahip Ticaret
imarli, 8.100 m?2 arsa igin 27.500.000.-TL istenmekte olup pazarik yapilacadi 6grenilmistir. 27.500.000-
T1L/8.100 m2= 3.395-TL/m2 (Sahlbinden-0532 2529434)

3.) ARSA: Dederleme konusu taginmaza yakin konumda ancak D-100 Karayolu'na yaklagik 1,5 km
mesafede, Kumcular Yolu Caddesi'ne cepheli yer alan Emsal:3,00 yapilasma hakkina sahip Ticaret
imarli, 10.300 m2 arsa icin 26.500.000.-TL istenmekte olup pazarlik yapilacadi 6greniimistir. 26.500.000-
TL/10.300 m2= 2,572-TL/m?2 (Forex Gayrimenkul-0530 1712045)

4.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak D-100 Karayolu’na direkt cepheli
olmayip yakin mesafede yer alan Emsal:3,00 yapilasma hakkina sahip Ticaret imarli, 19.000 m2 arsa igin
79.000.000.-TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi égrenilmistir. 79.000.000-TL/19.000 m2= 4.157-
TL/m?2 (Makro Gayrimenkul-0533 7496037)

5.) ARSA: Carrefour Alisveris Merkezi'ne yakin konumda oldudu belirtilen ancak tam yeri beyan
edilimeyen, Emsal:3,00 yapilasma hakkina sahip Ticaret imarli, 3.200 m2 arsa icin 8.500.000.-TL
istenmektedir. 8.500.000-TL/3.200 m2= 2.656-TL/m2 (Realty World Gayrimenkul-0532 4158502)
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Tablo. 10Emsal Arsa Verileri

ARSA EMSALLERI

EMsaL ?:3:;1 ISTEN(ETT)FIYAT BI':'}'T,!:-nEZ();ER
D-100 Cepheli 3,00 18.000 83.500.000 4.639
D-100'e 1 Km 3,00 8.100 27.500.000 3.395
D-100'e 1,5 Km 3,00 10.300 26.500.000 2.573
D-100 Arka Cephe 3,00 19.000 79.000.000 4.158
Belirtiimedi 3,00 3.200 8.500.000 2.656

Degerleme konusu taginmazin yer aldidi bolgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis olup konumlan, yapilanma haklan ve fonksiyonlan ile pazarik paylan da dikkate alinarak
istenen bedeller konu taginmaza gore uyumlastinimistir.

Konu parselin D-100 Karayolu’na direkt cepheli olmasi, yapilanma hakkinin 1,60 olmasi da dikkate
ahnarak degerleme konusu taginmazin birim satis dederi 2.400 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

21 Ada 110 Parsel Arsa Degeri: (Ust Hakki g6z ardi edilmistir.)
62.343,69 m? x 2.400-TL/m? = 149.624.856-TL

AVM/PLAZA/DUKKAN KIRA EMSAL ANALEZI

1.) PLAZA: Degerleme konusu taginmaza 1,5 km mesafede (Beko Fabrikast karsisinda) E-5 Karayolu
cepheli, 3.278 m2 toplam kapal alanh plaza igin 95.000.-TL/ay kira istenmekte olup pazarhk yapilacag
dgrenilmigtir. 95.000-TL/3.278 m2 = 29-TL/m?2 (LACIVERT EMLAK — 0532 7066077)

Not: Yapi yaklasik 1,5 yildir pazarlanmakitadr.

2.) TORIUM AVM: Degerleme konusu taginmaza yaklagik 2,5 km mesafede yer alan Torium AVM'de 3
diikkandan olusan toplam 1.500 m2 alanli diikkan icin 15.000 Euro/ay kira istenmektedir. 15.000-
Euro/1.500 m2= 10-Euro/m2 -> 28.-TL/m2 (TURYAP - 0532 2049665)

Not: Yaldasik 6 aydir kiralama gergeklesmemistir.

3.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan 150 m2 diikkan igin
4.000 TL/ay kira istenmektedir. 4.000-TL/150 m2= 26-TL/m2 (BEYAZ EMLAK — 0532 5753509)
Not: Emsal dikkan market katinda yer almaktadir. Yaklasik 6 aydir kiralama gergeklesmermistir.

4.) GINZA LAVINYA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde (izerinde konumlu Ginza Lavinya
Projesinde giriste yer alan 280 m2 bodrum kat+117 m2 zemin kat+126 m2 asma kath diikkan icin
Subat 2013te 5 yilhik kira kontrati, aylik 6.500-TL (izerinden gerceklesmistir. 5.500-TL/252 m2= 25-
TL/ m2 (TURKALITE GAYRIMUNKUL — 0533 5448844)

Not: Diikkan toplam alarm hesaplanirken Bodrum ve Asma kat alanlan 1/3 oraninda hesaplanarak zemin
kat alanma eklenmistir.

5.) GINZA LAVINYA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde konumlu Ginza Lavinya
Projesi'nde 168 m2 ofis kati icin 4.500.-TL/ay kira istenmekte olup pazarlik yapilacadi 6grenilmistir.
4,500-TL/168 m2= 26,78-TL/ m2 (CENTURY 21 ATILIM GAYRIMENKUL — 0542 6369685)
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6.) SKY PORT: Degerleme konusu tasinmazin karsisinda konumlu Skyport Residence Projesi‘nde 10,
Katta yer alan 220 m2 alanl ofis kati yakin zaman dnce 6.000.-TL/ay bedelle kiralanmistir. 6.000-
TL/220 m2= 27,27-TL/ m? (NASYONEL GAYRIMENKUL - 0531 8999796)

7.) KAYA MILLENIUM AVM: Defierleme konusu tasinmaza 2 km mesafede konumiu, 2006 yilinda
insa edilmis olan Kaya Milenium AVM'de zemin katta yer alan 140 m2 alanh magaza igin 4.750.-TL/ay
kira istenmekte olup pazarlik yapilacai 6¢renilmistir. 4.750-TL/140 m2= 33-TL/ m2 (REMAX SPECIAL -
0532 4616931)

8.) PLAZA: Deferleme konusu gayrimenkule yakin konumda, ES cepheli 1.000 m2 toplam kapali alani
bulunan sifir plaza 25.000-TL/ay bedelle kirahktr. 25.000-T1L/1.000 m2= 25.-TL/ m2 (UNIVERSAL GYO -
0546 9101526)

9.) PLAZA: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda ancak ES cepheli olmayan 3.200 m?
toplam kapal alam bulunan sifir plaza 75.000-TL/ay bedelle kiraliktir. (CENTURY 21 ATILIM - 0543
2619372)
Not: Tasinmaza en fazla 60.000-TL/ay teklif gelmis olup kiralama gercekiesmemistir. (60.000-TL/3.200
m2= 18,75.-TL/ m2)

Tablo. 11Avm/Plaza/Diikkan Kira Analizi Tablosu:

Kullamim Alani Kira degeri, Kira Degeri
(G) (TL) (TL/m?)
PLAZA-ES CEPHELI 3.278 94.050 29
TORIUM AVM 1.500 43.500 28
WHITE CORNER AVM 150 4.000 26
GINZA LAVINYA AVM 252 6.500 25
GINZA LAVINYA AVM 168 4.500 27
SKY PORT AVM 220 6.000 27
KAYA MILLENIUM AVM 140 4,750 33
PLAZA-ES CEPHELL 1.000 25.000 25
PLAZA-E5 CEPHELI DEGIL 3.200 60.000 19

Degerleme konusu 21 ada 110 parsel (izerinde yer alan Marmarapark A.V.M. igerisinde yer alan magaza,
kioks ve ATM alanlan icin bdlgede genelinde yer alan kiiciik ve orta ve biiyiik isletmeler incelenmis olup
ortalama metrekare birim de@eri 30-TL oldugu anlagiimistr. Marmarapark A.V.M. icin yapilan
incelemelerde,

v Konumu,

v Reklam Kabiliyeti,
v A.V.M. Konsepiti,
v Ulasim kolayhklan,

Dikkate alindifinda kiralanabilir alanlar toplami igin ortalama 23 USD/m2, yaklasik 50 TL/m2 birim kira
dederi takdir edilmis olmakla birflikte Esenyurt Tapu Midiriginin 19.06.2009 tarih ve 1626 yevmiye
numarasi ile serh verilmis olan iist hakki sézlesmesi deGierlemede esas alinmigtir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan arsa emsal analizi ile elde edilen birim deger
ile arsa dederi, toplam ingaat alani icin yapi maliyeti hesaplanmis olup, yillik %1 yipranma payi
éngdrilerek 5 il icin toplam %5 yipranma maliyeti hesaplanmig ve insaat maliyeti (izerinden %30 kar
orant kabul edilerek toplam deger hesaplanmistir.

Tablo. 12 Maliyet Olusumian Analizi Tablosu

BIRIM
MALIYET ALAN (m?) D:g?k}}iﬁlknﬁ’} A DR;SM Ay TOPLAM DEGER (TL)
ARSA 62.343,69 2400 - 149.624.856,00
YAPI 204.160,34 1150 95% 223.045.171,45
KAR (YAP! MALIYETININ %30'U ORANINDA) 66.913.551,44
TOPLAM 439.583.578,89

Dederleme konusu tasinmaz ve Uzerinde bulunan Marmarapark A.V.M icin arsa+yapi dederi olarak
372.670.027,45 TL deder hesaplanmis ve yapi maliyeti Gzerinden %30 kar orani eklenerek toplam deger
olarak 439.583.578,89 TL deder hesaplanmistr. “492 Sayih Harglar Kanunu’nun 64. Maddesi” geregjince
toplam de§erin 1/3'U giplak miilkiyete, 2/3li de hak sahibine aynimistir. Buna gore;

439.583.578,89 TL x 1/3 = 146.527.859,63 TL ~ 146.500.000 TL olarak ¢iplak mlilkiyet degeri
hesaplanmistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Degerleme calismasinda Gelir indirgeme Analizi Yéntemi kullanilmigtir. Gelir indirgeme analizi iki ayn
ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye
aynimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmamistir.

7.3.3.2, Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en atkin ve verimli kullanim
ile geligtirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugtink( degerleri hesaplanir.

{ \
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Tablo. 13 Nakit Akimlan Analizi Tablosu

Arsa Alam, m3 62.343,69
Arsa Birlm Rayic Degieri, TL/m2 420
Emiak Vergi Matrahi, TL 26.184.350
Emilak Vergi Matrahs, usp 11.787.318,72
Enflasyon Orani, 3%
Kapitalizasyon Oram, 10%

MARMARAPARK A.V.M 72 YIL SURELI

UST HAKKI YILLAR

GELIRLER
Yillik $abit Kiralar 2.500.000 2.500.000 7.000.000 7.000.000
Ciro Kirasi Asgari 400.000 400.000 400.000 400.000

[GIDERLER |
Arsa Vergisi, UusD 0,4% 47,149 48.564 312.649 322.029

[NetBugiinkiiDefer __ 48.008.866 _ USD

Net Bugl"mkii Deger 106.646.895 TL

*Tabloda Ust hakl stiresinin sonu olan 2080 yilina kadar, Esenyurt tapu Midiirli§lnde 19.07.2009 tarih
ve 1325 yevmiye numaras! ile serh edilen, 14.01.2011 tarih ve 15596 yevmiye numarasi ile 1 No'lu tadil
edilmis, 18.03.2014 tarih ve 2 No'u tadil, 05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye numrash ile 3 No'lu tadil
edilmis sbzlesme hikiimleri geredi elde edilecek stézlesme kira bedeli ve ciro asgari kira degeri gelir
kabul edilip, arsa sahibi tarafindan 6denecek emiak vergisi gider kabul edilerek nakit akimian analizi

diizenlenmistir.

* Kira donemi sonunda olusacak artik degerin hesaplanmasi icin kapitalizasyon orani %10 indirgeme
orani ise (ilke kogullan, risksiz getiri orani, gayrimenkulin likidite olma riski dikkate alinarak %7,5 olarak

Ongorilmigtir.

* Degierleme yilsonu igin yapiimakta olmasi nedeni ile 2014 yili kirasinin alinmig oldugu varsayilmigtir.

* Nakit akimlan analizi hesabinda Dolar (USD) kuru kullanilmasi nedeni ile enflasyon %3 olarak kabul
edilmistir,

Sonug olarak gayrimenkuliin net buglinkii degeri 106.646.895 TL ~ 106.600.000 TL olarak
hesaplanmigtir.

AR
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8. GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi
Degerleme konusu Marmarapark A.V.M.'nin konumlu oldugu, milkiyeti Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiig
Anonim Sirketi‘ne ait 21 ada 110 parsel numarah gayrimenkuliin ciplak miilkiyet deder takdirine yonelik,
Emsal Kargilashrma Analizi Ydontemi ile arsa ve diikkan, plaza pazan arastinimistir. Dilkkan ve plaza
pazannda yapilan emsal araghrma yontemi ile deerleme konusu tasinmaz (izerinde bulunan
Marmarapark A.V.M kiralanabilir alanlar ortalama birim kira degeri takdir edilmis olup, degerleme
raporunun gplak miilkiyet dederine yonelik olmasi nedeni ile A.V.M. icin nakit akimlan analizi caligmasi
vapiimamgtir. Arsa pazannda yapilan emsal arashrma calismasi ise Maliyet Olusumlian Analizi'ne veri
sagilamak amaa ile yapilmigtir.
Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi ile arsa+bina dederi ve yapi degeri (izerinden kar orani hesaplanarak
toplam A.V.M. deferi hesaplanmistir. Harclar kanununun ilgili maddesi gerediince toplam dederin 1/3
orani ¢iplak miilkiyete yansttilarak degder takdir edilmistir.
Onceki béliimlerde agiklanan Ust Hakki Sézlesmesi geregince, giplak miilkiyet malikinin sézlesme sonuna
kadar elde edecedi gelirler Nakit Akimlan Analizi Yontemi ile hesapianarak net bugiinkii deger takdir
edilmistir.
Degerleme konusu taginmazin izerinde Ust Hakki Kullanimi olmasi ve malikin sézlesme sonuna kadar
elde edecedi gelirlerin beliri olmasi nedeni ile uyumlastrma calismasi Nakit Akimlan Analizi Yéntemi
lehinde yapilmis olup asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tabio. 14 Farkh Yéntemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumiastinimas:

KULLANILAN YONTEM TASINMAZ DEGERi (USD)  TASINMAZ DEGERI (TL)
MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI 65.961.943 146.527.860
GELIR INDIRGEME ANALIZ{ 48.008.866 106.646.895
UYUMLASTIRILMIS DEGER 47.987.755 106.600.000

Yapilan Uyumlagtirmalar sonucunda dederleme konusu taginmazin mevcut piyasa dejeri 106.600.000
TL olarak uyumlastinimistir,

ACIKLAMA: Degerleme konusu 21 ada 102 parsel ve 21 ada 103 parsel numarall tasinmaziann
Marmarapark A.V.M.nin yer aldigi 21 ada 110 parsel sayili tasinmazin cevre diizenlemesi ile Meri imar
planinda ve mahallinde kamusal alan olarak diizenlenmesi neden ile bu tasinmazlara ayrica deger takdiri

yapilmamistir.
8.2. G.Y.0. Portfiyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig
Detjerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gavrimenkule Bajl Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul
r- g ine A 3 1a Sé ave Pj aSas! 2 2 ercevesi g Bir ge D 12 5 o}z

Degerleme konusu istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayilll taginmaz igin
Esenyurt Belediyesi imar Midinugi'nde ve Tapu Midiidigiinden temin edilen takyidat belgesi tizerinde
inceleme yapilmistir. Yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemeler dogrultusunda detjerleme konusu
tasinmazin zerinde muhtelif sayida gegis hakki ve st hakki kayilan bulunmaktadir. 28 Mayis 2013
tarihli Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna iliskin Tebli§ kapsaminda, hali hazirda Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi portféyiinde yer alan tasinmazn tapu kaydi Uzerindeki kayilann taginmazin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi portfoyiine “Arsa ve Araziler” baghdi
altinda yer almasinda herhangi bir engel teskil etmedidi kanaatine vanimistr.

50




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

9, NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Degierleme konusu Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayili tasinmazin
tapu kayitlannda serh edilmis olan 19.06.2009 tarih ve 16262 yevmiye numaral “Ust Haklki Sozlesmesi”
esas alinarak sonug degere ulagilmistir.

Marmarapark AVM'nin bulundugu 110 Parsel ile ilgili olarak yapi kullanma izin belgelerinin alinip, imar
mevzuat gere§l yasal prosediirler tamamlanmis olup Marmarapark Gayrimenkul ingaat ve Geligtirme
AS. ye ait Ust hakki tapu kaydi miigterinin Is Gayrimenkul Yatnm Ortakigi A.S. olmasi nedeniyle
gorilmemistir. Milsteriye ait tapu kaydi goériilmis olup gplak miilkiyete ait tapu kaydi niteligi “Arsa” dir.

110 parsel (izerinde Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine kurulan dst hakk
dogrultusunda Marmara Park AVM inga edilmis olup Ust hakk siiresl bittijinde mevcut AVM binasinin
fiziksei ve fonksiyonel olarak dmriinii tamamlayacadi diistinliimektedir. Dederleme raporuna konu 110
numaral parselin Is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi'na ait giplak miilkiyetin dedjer takdiri yapilmis olup
tapu kaydindaki niteliginin de “Arsa” olmast nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdylinde “Arsa ve Araziler” baghdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigina kanaat getirilmistir.

Konu 110 parsel numarah tasinmazin 12.07.2013 tarihli imar plani ile bir bélimii yesil alan olarak
diizenlenmis, 102 numaral parsel trafo yeri ve 103 parsel ise yol diizenlemesi icinde kalmaktadir. Konu
taginmazlar 2942 saylh Kamulasbrma Kanunu gere§i kamulashrma benzer miilk satis fiyatlan ile
kamulagtinlacagindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfdyiinde bulunmalarinda herhangi bir engel
bulunmadii kanaatine vanimistir, Raporda 102 ve 103 numarali parsellere aynca deder takdiri
yapilmamustr.

Degerlemeye konu; Istanbul fli, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayili Arsa nitelikli
taginmazin degjerleme tarihi itibari ile mevecut piyasa dederi takdir edilmis olup, asagidaki tabloda
gosterildigi gibidir.

Tablo. 15Tasinmazin Net Bugiinkii Degeri

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI %18 PAZAR DEGERI

GAYRIMENKUL

K.D.V. HARIC (TL) K.D.V. DAHIL (TL)  K.D.V. HARIC (USD)

istanbut ili, , Esenyurt flgesi, Yakuplu
Mahallesi, 21 Ada 110 Parsel sayih "Arsa” 106.600.000 125.788.000 47.987.755
nitelikli tasinmaz

- 1USD =2,2214TL / Raporda belirtilen dederferin tamarmi KDV HARIC dederferdir.
Sonug olarak;
v Istanbul 1li, Esenyurt flgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 110 Parsel sayili “Arsa” nitelikli taginmazin
Pazar degeri deferleme terihi itibari ile KDV Haric 106.600.000 TL {Yiizalimilyonaltiylizbin
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmigtir.

. N

Erkan SUMER Berkay OKGUOGLU
Sehir Planas Sehir Planaisi
SPK LISANS NO: 404726 SPK LISANSWNO: 402578
GAYRI UL PEGERLEME UZMAN YRD. GAYRIMENKUL D

*Raporla ilgili herhangi bir sorumlulugu bu/unma% arastirma stirecinde yardima olmustur.
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