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1. RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TUR(D

* Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
karannda yer alan " Defjerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde hazifanmis gayrimenkul degjerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D
pafta, 3328 ada, 9 parsel numarali ‘Arsa’ vasifi taginmaz {izerinde malik
tarafindan geligtirllen ofis projesinde 14 ve 15.katlarda ver alan ofis

alanlarinin Sermaye Piyasasi Mevzuat kapsaminda degjerleme cahsmasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve : 15.11.2013

NUMARASI

DEGERLEME TARIHI : 23.12.2013

RAPORUN TARIHi ' 26.12.2013

RAPOR NUMARASI i 2013_400_78

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmamistrr.

DEGERLEME KONUSU : Deferleme konusu taginmazlann yer aldigi parsel (Eski:3322 ada, 1
GAYRIMENKULUN DAHA GNCEK1 parsel) ile ilgili sirketimizce 11.07.2012 tarihinde, 2012_400_61 numaral
TARIHLERDE YAPILAN SON (¢

DEGERLEMEYE fLiSKiN BILGILER

ve 03.12.2012 tarhinde, 2012_400_91 numarali deferleme raporian

hazuriahmnstur.

'RAPORU HAZIRLAYANLAR : Didem GZTURK Aysel AKTAN
Y.Harita Mithendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Deferleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmami
S.P.K. Lisans No: 402394 5.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERL

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESH

MUSTERI UNVANI
MUSTERT ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

HARMON} GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Abbasafja Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagji No:49/4 Besiktas, 34353
ISTANBUL, TORKIYE

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr
E-mail: info@harmonigd.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakii: A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Begiktas / ISTANBUL

Miterinin talebi; Istanbul ili, Umraniye ilesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi,
F22D23D4D pafta, 3328 ada, 9 parsel numarali ‘Arsa’ vasifll taginmaz {izerinde
malik tarafindan geligtirilen n projede 14 ve 15. Katlarda yer alan ofis alanlarinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda deferinin tespiti olup herhangi bir
kisttlama getirilmemigtir.
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3.

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar, imar Durumu ve Son U Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 ve 103

parseller, YArsa” 102 parsel “trafo yeri” vasifi tasinmaz olup gayrimenkullere ait ayrintih bilgiler (yeri,

konumu, tanimi ve tapu kayitlari) alt bagliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
TAPY BILGILERI
i : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI ESENYURT BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU
MAHALLESI YAKUPLU YAKUPLU YAKUPLU
ADA NO 21 21 21
PARSEL NO 110 102 103
YUZOLCUMU 62.343,69 m? 436,11 m? 311,19 m2
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI ARSA TRAFO YERI ARSA
CILT/SAYFA NO 4/375 26/2496 26/2497
TARIH 06.08.2008 28.06.2001 28.06.2001
YEVMIYE 17599 5598 5598
MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
e  Badimsiz B8liimler icin Tapu Bilgileri, TAXBIS Belgesi‘ne gére diizenlenmistir.
3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Esenyurt Tapu Miidiirliijii'nde 21 ada 110 parse! igin 04.12.2013 tarihinde saat 15:00°da ve Beylikdiizii
Tapu Midirliigii'nde 21 ada 102 ve 103 numaral parseller igin 13.12.2013 tarihinde saat 11:35'de

yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan tarafimizca gérillememistir. Takyidat

bilgileri yetkili memurun tarafimiza vermis oldugu Takbis Belgesi lizerinden kontrol edilmistir. Taginmaz
lizerinde yer alan takyidat bilgileri aga§ida belirtilmistir. (TAKBIS Belgesi Ek‘te yer almaktadir.)

SERH/BEYAN/iRTiFAK HANESI:

A:H: 07.08.19S7 tarih 6768 yevmiye ile 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi

541,02 m2 lik kissimda gegme hakki vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

C:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 ve 104 nolu parselier malikinin haritada gésterildigi sekilde

876,14 m2 lik kisimda gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 ve 105 parseller malikinin haritada gdosterildigi sekilde 541,02

m2 lik kisimda bu parselden gegme hakki vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gecme hakki vardir. (Baslama

Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

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)

B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baglama

Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 103 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakkl vardir.

(Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 parsel malikinin haritada gbsterggfiﬁ‘ de ¢

kisimda bu parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis 1251@93 08 «_[ L a)
VI LS, a0 » "m
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e 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)

¢ (G:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu taginmazin 1.201 m2 miktarh kismindan haritasinda
gdsterildigi sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir. (Baglama Tarih:24.03.2006-Bitis Tarih:24.03.2006)

e C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile bu taginmazin aleyhine 1.201 m2 miktarl kismindan haritada
gosterildigi sekilde 21 ada 105 parsel lehine gecit hakki vardir. (Baglama Tarih:24.03.2006-Bitis
Tarih:24.03.2006)

e Kira Serhi: 06.06.2007 tarih 8620 yevmiye ile TEDAS Genel MiidirlGgi lehine 99 yilhdi 1 TL'den kira gerhi

(istanbul Biiyiiksehir Belediyesi)
103 PARSEL:
SERH/BEYAN/IRTIFAK HANESI:
e M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde
207,66 m2 lik kisimda bu parselden gegme hakka vardir.

o 102 PARSEL:
SERH/BEYAN/IRTiFAK HANESI:

s M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gésterildigi sekilde
100,27 m2 lik kisimda bu parselden gegme hakki vardir.

3.3. Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

ergevesin ngel teskil edip etmedidi hakkinda gorii

10.01.2011 tarihli Besiktas 4. Noterlfigince diizenlenen On Alim Sézlesmesinde satis dncesinde 30 giin
onceden bilgi verilmesi kosulu getirilmistir. Konu serh kullaniciya yénelik 6nceden haber verilmesi ile ilgiii
olup tasarrufu kistlamadigi kanaatine vanimigtir.

On Alim Halda (SUFA HAKKT): Cnalim, dncelikle alm hakk. Hakkn iliskin bulundudu tasinmaz mahn satimas: halinde onu dier alicilara gére dncelikle satin
alma hakkidir. Kanuni sufa ve stzlesmeden dodan sufa hakki olmak tizere iki tirii vardir. Bir tasinmazin hissedariarimin birbirlerine karsi kanuni sufa haklart vardir.
Kanuni sufamn tapu kitddine serhi gerekmemekle birlikte sozlesmeden dodan sufamn tapu kitigiine serhi zoruniudur. (MK.732,735)

TEDAS Genel Miidiirliigii lehine kira serhi parseldeki trafoya gegis hakki ile ilgili olup parsel tasarrufunu

kisitlamamaktadir.
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Degerleme konusu 110 parsel {izerindeki muhtelif sayidaki “"gegme hak”lan parselin ticari amagh kullanim
nedeni ile halihazirda da halka agik olmasi nedeni ile tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine varimistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2942 Sayill Kamulastrma Kanunun 7.Maddesi'ne goére yapilan belirtme;
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'ndan alinan bilgiye gore 110 parselin 60,77 m2’lik kisminin 22.11.2010
onayll “Avcilar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve Metrobiis Hatti Projesi Plan tadilati"nda
Metrobiis hattinda kalmasi nedeniyle serh verildigi 6greniimistir. Konu 110 parselin tasarrufunu

kisitlamadigi kanaatine vanlmigtir.

110 Parsel {izerindeki 19.06.2009 tarihli Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine
kurulan Ust hakki, parsel lizerine insaat yapilmasi ve kira geliri elde edilmesi karsiigi kurulmug olup
karsihginda ingaat yapilmis (Marmara Park AVM) ve isletmeye agiimigtir. Misteriden alinan bilgiye gére
AVM isletmesinden kira geliri elde edilmektedir. Bu durumda konu serhin ©n alim hakki bulunmasina
ragmen taginmazin alim/satimi konusunda tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine vanimistir.

Sonug olarak, 110, 102 ve 103 parseller lzerindeki takyidatlarn taginmaziarnin gayrimenkul yatirim
ortakligi portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gercevesinde engel teskil

etmedigi kanaatine variimamigtir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Gerceklesen Miilkiyet Hakk: Degisiklikleri
Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan tarafimizca goriilememistir. Tapu bilgileri yetkili memurun
tarafimiza vermis oldugu Takbis Belgesi {izerinden kontrol edilmis olup son iig yilda yapilan degisikliklerin
bilgisine ulagilamamistir. Ancak TAKBIS kayitlarina gére edinme tarihi itibari ile ciplak miilkiyette her hangi
bir degisiklik olmamakia birlikte 19.06.2009 tarihinde Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme
Anonim Sirketi lehine iist hakki ve 14.01.2011 tarihinde ise ayni {ist hakki siirekli nitelige gevrilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Imar Midiirliijii'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gore degerleme konusu
21 ada, 110 parselin 1/5000 dlgekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plani Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmistir. 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri arasinda
askiya cikanimistir.

e 21 ada 110 parsel, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karan ile
onayianan Esenyurt TEM Gineyi 5.Etap 1/1000 oicekli Uygulama Imar Pian’nda, Kismen
Emsal:1,60 (T7) “Ticaret+Hizmet”, Kismen Rekreasyon, Kismen Yol, Kismen Trafo Alaninda
kalmaktadir.

e Edinilen bilgilere gore taginmaza ait plan paftalan ve ekleri ilge belediyesine génderilmedidi ve ilge
belediyesinde askiya cikariimadigi 6grenilmistir.
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-Imar Paftasi-
Esenyurt Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gére degerleme konusu
21 ada, 102 ve 103 parsellerin 1/5000 6lgekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plari Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Medlisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmigtir. 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri
arasinda askiya gikarimigtir.

e 21 ada 102 parsel, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayil karari ile
onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5.Etap 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plan’nda, Kismen
Rekreasyon, Kismen Yoi, Kismen Trafo alaninda kalmaktadir.

e 21 ada 103 parsel, istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisimin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karari
ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5.Etap 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani'nda, Yol Alani'nda
kalmaktadir.

3.6. Gayrlmenkulun Mevzuat Uyarinca Almls Oldugu Gerekll Izm ve Belgeler
|

1 | | ilgi i
baslanmast icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogm olarak mevcut olup olmadlgl, 29[6[2001 tarlh ve 4708 saylll Yapi

Denetlml Hakklnda Kanun_uyarinca den im n I_den m kurulusu_(ticaret unvani, adresi vb.) ve dederiem llan

Esenyurt Belediyesi Imar Miidiirlii§ii Arsivi'nde dosya incelemesinde, asadidaki bilgilere rastlaniimistir;

Yapi Kulianma Izin Belgesi:
- A-BBlok: 17.10.2012 tarih 2012/23595 no ile onayh, “"Yap! Kullanma izin Belgesi” gériilmustir.

Yapi Ruhsati:
- A Blok: 06.03.2009 tarih 43 no ile onayh “Yapi Ruhsati” gdériilm{stiir.
- B Blok: 06.03.2009 tarih 42 no ile onayli “Yapi Ruhsati” goriilmustiir.
- A-B Blok: 06.03.2009 tarih 2009/33427 no ile onayh “'Yenileme Ruhsati” gériilmiistiir.
- A-B Blok: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayli *Yenileme Ruhsati” géirl'jlmi]%@r.qh i ; 103
- A-B Blok: 21.03.2011 tarih 2009/5489 no ile onayli "Yenileme Ruhsati” gorumugtg{? _ i

va 2
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- A-B Blok: 31.10.2011 tarih 2011/26958 no ile onayh “Tadilat Ruhsati” goriilmistiir.

- A-B Blok: 10.09.2012 tarih 2012/18651 no ile onayl “Tadilat Ruhsat” gériilmistiir.

- CBlok: 16.09.2013 tarih 2013/17052 no ile onayli *Tadilat Ruhsati” gériilmuistir.

- CBlok: 08.10.2013 tarih 2013/20295 no ile onayli Visim Degisikligi Ruhsat” gériilmiistiir.

- Istinat Duvan: 27.03.2009 tarih 64 no ile onayl “"Yapi Ruhsat” gérillmiistiir.

- Istinat Duvan: 21.01.2010 tarih 2009/33427 no ile onayli Yenileme Ruhsati” gériilmiistiir.
- Istinat Duvan: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayli “Tadilat Ruhsati” gériilmistiir.

- Istinat Duvan: 21.03.2011 tarih 2011/5489 no ile onayl “'Yenileme Ruhsati” gériilmdistiir.
- istinat Duvan: 28.06.2011 tarih 2011/15876 no ile onayl “Tadilat Ruhsati” gériilmiistiir.

Mimari Proje:
- Tasinmazin, 02.01.2009 tarih 38 sayih ve 17.10.2011 tarih 10004 sayili projelerin 05.09.2012
tarih 5086 no ile onayh “'Tadilat Projesi” goriilmistiir.
ACIKLAMA: A ve B Bloklar icin ayn ayn ancak ayni tarih ve no ile onayl ruhsatlar ve iskan belgekeri
diizenlendigi gériilmiistiir. C Blok ruhsatlan goériilmiis ancak mimari projeler bulunamamugtir.

102 ve 103 numarali parsellerin imar dosyasi bulunmadigi 6grenilmistir.

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

Degerleme konusu parsel, 16.02.2004 tarih 11 sayii Yakuplu Il Kademe Belediyesi Meclis Karan ile
onaylanan 1/1000 &lgekli Esenyurt Revizyon Imar Plani gegerli oldudu alanda kalmaktayken, 8.idare
Mahkemesi'nin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarihli karariyla imar planlan iptal
edilmigtir. Daha sonra ise 1/5000 élcekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plani Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayilli karar ile onaylanmis ve 23.05.2013-24.06.2013
tarihleri arasinda askiya cikanlmistir. Degerleme tarihi itibari ile ise Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayil karari ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5.Etap 1/1000 dlcekli
Uygulama Imar Plani'nin gegerli oldugu alanda kalmakta olduklan é§renilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FIZIKSEL INCELEMELERI

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degierleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, Yiidirm Beyazit Caddesi ve
D-100 1.Cadde iizerinde yer almaktadir. Tasinmaz; Esenyurt ilcesi'ne bagh olmakla beraber Beylikdiizii ile
Esenyurt'u birbirinden ayiran D-100 Karayolu iizerinde bulunmaktadir. Baglanti yolian ve ana arterlere
cepheli konumda yer alan taginmaz ulasim iligkileri agisindan avantajli durumdadir. Tasinmaza, Avcilar-
Beylikdiizli, ve ya Biiyiikgekmece yolu iizerinden gegen toplu tasima araglan ve 6zel araglar ile ulagim
saglanabilmektedir. D-100 Karayolu {izerinden, Avcilar yéniinden Beylikdiizii istikametinde devam edilip
Haramidere Kavsagini yaklagtk 1,90 km gegince yolun saginda yer alan tasinmaza kolayca ulagilir.
Taginmazin yer aldigi boéigede genel itibari D-100 Kara Yolu iizeri 3-5 kath ticari isletmeler ile
yogunlagmisken i¢c kesimlerde ise zemin katlan isyeri normal katlan konut olarak kullanidlan 8-10 kath
yapilann bulunmakta oldugu goriilmektedir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine sahip ailelerin
ikamet icin tercih ettikleri yerlesim bélgesidir. Kamusal hizmetlerden tam olarak yararlanmakta olup gozle
goriilen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Taginmazin yakin gevresinde yer alan, D-100 Kara Yolu,
Carrefour, Media Market, Migros, Bauhous bélgede yer alan baslica &nemli nirengi noktaianni

olusturmaktadir.
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-Konum Krokisi-

Konu Gayrimenkullerin Baz: Merkezlere Kus Ugusu Uzakhiklan

Merkezler

FATIH SULTAN MEHMET KOPRUSU

" 'BOGAZICT KOPRUSU

*Mesafeler Google Earth tzerinden dicdimdstdr.
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4.2. Gayrimenkuliin Tamimi

110 PARSEL MARMARAPARK A.V.M

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul 1ii, Esenyurt Iigesi, Giizelyurt Mahallesi, 21 ada 110 parsel
iizerinde yer alan “MarmaraPark A.V.M.” binasi'dir. Marmarapark A.V.M.nin bulundugu 110 parsel
geometrik olarak “L” seklinde olup 62.343,69 m? yiiz diglime sahiptir. Parsel lizerinde, A, B ve ingaati
devam eden C Blok olmak {izere toplam 3 adet blok bulunmaktadir. A Blok A.V.M., B Biok Otopark, C Blok
ise kafeterya olarak kullanilmak iizere dizayn edilmigtir. Ana gayrimenkuliin dis cephesi granit mermer ve
aliiminyum giydirme cephe 6zelligine sahiptir. Ana gayrimenkulde, asansor, kapah otopark, magazalar,
kiokslar, sirkiilasyon alanlan gibi Alisveris Merkezi igerisinde bulunmasi gereken hacimlerin tamami
bulunmaktadir. Ana gayrimenkul YAVM” olarak kullaniimaktadir.

AT R ATY

STp) My

;m’ WWH O] amvm“lv'

-MarmaraPark A.V.M.-
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-A Blok +0.00 — B Blok -1.75-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, A Blok, +0.00 kotu zemin kat olarak adlandirimis olup depo,

teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 4.160,25 m?2 briit kullamm alanina sahiptir.
B Blok -1.75 kotu 1.bodrum kat olarak adlandiriimig olup 14 araglik otopark, spor merkezi, teknik mahaller
ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.441,37 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

A BLOK #0.00 KOTU KIRALANABILIR B BLOK -1.75 KOTU KIRALANABILIR
. ALAN LISTESI (-3uncu kat) ALAN LISTESI
NO MAHALADI ALAN|m? NO MAHALADI ALAN m?
202 | BERD — 145,60/ -1.75 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN [3176,27 |m?
203 |TEMIZLIK FIRMASI OFisi 13,54|m?
704 GUVENLIK FIRMASI OFIS| 11,23|m?
205 KANTIN 300,54|m?
206 DEPO 36,08|m?
207 DEPO 39,25[m?
08 DEPO 25,52 m?
209 DEPO 17,54{m?
710 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?
716 DEPO 314,70{m?
TOPLAM|  1.017,97|m?
+0.00 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN 683,89|m*
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-A Blok +5.07 — B Blok +3.32-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +5.07 kotu 1. kat olarak adlandirimis olup depo, ,

yonetim ofisi, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 9.867,50 m2 briit kullanim alanina
sahiptir,

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

ABLOK +5.00 KOTU KIRALANABTEIR B BLOK +3.25 KOTU KIRALANABILIR
ALAN LISTESI (-2inci kat) ALAN LISTESI

NO MAHALADI ALANIml NO MAHALADI ALAN|m?
101 DEPO 29,05|m? Z01 SOGUK DEPO 26,23|m?
102 AVM YONETIM OFIS! 303,72]lm? 202 SOGUK DEPO 24,89|m?
103 BUYUK MAGAZA DEPOSU 158,68|m? Z03 SOGUK DEPO 24,89|m?
103A YONETIM OFISLER| DEPOSU 36,82|m? 204 SOGUK DEPO 24,89|m?
104 DEPO 56,54|m? Z05 SOGUK DEPO 23,87|m?
105 DEPO 31,46lm? +3.25 KOTU TOPLAM KiRALANABILIRALAN|  124,77|m?
106 DEPO 33,16{m?
107 DEPO 27,24}m?
108 DEPO 19,61|m?
109 DEPO 20,99Im?
110 DEFO 20,99jm?
111 DEPC 23,50jm?
112 DEPO 23,50tm?
113 DEPQ 41,80|m?

TOPLAM 827,06{m?
+5.00 KOTU TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN 486,52|m?
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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.

B BLOK +6.72 KOTU KIRALANABILIR
ALAN LISTESI
NO MAHALADI ALAN|m?
101|DEPO 78,34|m?
102|DEPO 199,00|m?
103]OTO YIKAMA 437,48|m?
+6.72 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN 515,82|m?
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-A Blok +10.20 — B Blok +10.26-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +10.20 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup magaza,

kioks alanlari, ATM, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.724,45 m2 briit kullanim

alanina sahiptir.
B Blok +10.26 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup 284 arachk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yakiagik 10.020,93 m?2 briit kullanim alanina sahiptir.

A BLOK +10.20 KOTU KIRALANABILIR 228 MAGAZA 140,34|m?
ALAN LISTES| (Zemin kat) i uase e
NO MAHALADI ALAN|m? o
231 MAGAZA 782,18]m?
201 MAGAZA 1.873,91|m? 5
202 |MAGAZA 188,29|m? ;g mgﬁ giﬁ =
203 MAGAZA 78,38 m? 234 |MAGAZA 153,96 m?
204 MAGAZA 838,70|m? 235 MAGAZA 258,77|m?
205 MAGAZA 148,59 m? 236 IMAGAZA 311,75|m?
206 MAGAZA 148,27|m? 237 MAGAZA 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 58,69|m? 240 KIOSK-1 105,62|m?
210 IMAGAZA 131,76|m? i:: ggzﬁ; gﬁ L
e m
L Lo 2202m’ 243 |kiosk-4 49,47]m’
212 MAGAZA 172,35/ m 244 |KIOSK-5 12,00[m?
213 MAGAZA 110,90 m? 245 ATM-1 1,00/ m?
214 MAGAZA 404,73|m? 246 ATM-2 1,00|m?
215 MAGAZA 59,57|m? 247 ATM-3 1,00{m?
216 MAGAZA 59,57 m? 248 ATN-4 1,00[m?
217 MAGAZA 268,19im? 249 ATM-5 1,00)m?
218 MAGAZA 421,96]m? 250 ATM-6 1,00im?
219 MAGAZA 124,57{m? 51 |ATM7 1,00)m?”
220 [MAGAZA 259,07[m? 22 lATneS L
221 |MAGAZA 6.872,47|m? iz :mio iﬁ o
222 MAGAZA 539,61|m? o v 2.00]m
223 AILE TUVALETLERI 21,93|m? 256 AT 12 1,00 m?
224 MAGAZA 36,59|m? 257 KIOSK-6 49,47|m?
225 MAGAZA 97,61|m? 258 KIOSK-7 49,47|m?
226 MAGAZA 244,62|m* TOPLAM| 18.678,00|m* |
227 MAGAZA 254,36|m? eledof i) 0 a
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-A Blok +15.40 — B Blok +13.73-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, A Blok, +15.40 kotu 3. kat olarak adlandiriimis olup magaza,
kioks alanlan, ATM, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.044,28 m2 briit kullarmm
alanina sahiptir.
B Blok +13.73 kotu 3. kat olarak adlandirimis olup 297 araclk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklagik 10.385,83 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

[T TABLOK #1540 KOTU KIRALANABILIR 338 |maGazA 276,94|m?
ALAN LISTESI (1inci kat) 339 |maGAzA 197,03|m?
NO MAHALADI ALAN|m? 340 |macaza 64,47|m?
301 MAGAZA 1.583,29|m? 341 |macGaza 872,71|m?
302 MAGAZA 190,54|m? 342 |maGaza 37,22|m?
303 MAGAZA 343 |maGaza 98,59] m?
304 MAGAZA 344 |BEBEK ODASI 7,88|m?
305 MAGAZA 345 MAGAZA 244,59 m?
306 MAGAZA 346 MAGAZA 242,31|m?
307 MAGAZA 347 MAGAZA 255,53|m?
308 MAGAZA 348 MAGAZA 258,19{m?
309 MAGAZA 254,13|m? 349 MAGAZA 206,61]m?
310 MAGAZA ;;5;:45 m: 350 MAGAZA 111,56{m?
311 MAGAZA ,93[m 5
312 MAGAZA 300,03|m? % mﬁﬁx z':i :z
313 MAGAZA 223,11|m? i
314 |MAGAZA 267,86|m? :zi m:g:x gi;z =
SL5 lehaze’ 310,67|m? 355 ILK YARDIM ODASI TR
.y m
316 MAGAZA 76,25| me 356 NAKLIYE FIRMASI OFISI 8,21|m?
317 MAGAZA 75'27I"‘= 357 MAGAZA 236,63|m?
iy MSCReR 319,39] o 358 |MAGAZA 768,59|m*
515 IMAGAZA LB m 359 |macaza 43,89|m?
=520 WilEr el s 360 |maGAZA 1.785,52|m?
321 MAGAZA _38,03|m? 1 =
= A S5 a1l 361 KIOSK-1 11,99) m:
o AGAZA i 362 |kiosk-2 11,99 i
= RCiGA e 363 |kiosk-3 11,99|m
S e e 364 |kiosk-4 11,99|m?
% ANGAZA eEilie 365 |kiosK-5 11,99| m?
327 MAGAZA 436,42|m? S66 BT 2,25(m?
3228 MAGAZA 377,33|m? 367 ATM-2 2,25|m?
329 MAGAZA 178,39[m? 368 ATM-3 2,25|m*
330 |MAGAZA 208,05m? SEOSIE ST i
331 MAGAZA 94,23|m? 370 JATMS 2,25|m?
332 MAGAZA 75,78|m? 371 ATME 2,25m?
333 MAGAZA 160,44|m? 372 ATM-7 2,25m*
334 MAGAZA 2.414,20|m? 373 ATV-8 :
335 MAGAZA 264,99|m? 374 KIOSK-6
336 MAGAZA 428,92[m? :
337 MAGAZA 84,90|m? 15.40 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR
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- B Blok +17.20-

B Blok +17.20 kotu 4. kat olarak adlandinlmis olup 277 arachk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.934,94 m2 briit kullamm alanina sahiptir.
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-A Blok +20.60 — B Blok +20.67-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, 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 adlandiridmis olup 291 araghk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olugsmakta olup yaklasik 9.931,50 m2 briit kullarim alanina sahiptir.

A LOK +20.60 KOTU KIRALANABILIR 431 MAGAZA 2.143,13|m?
_ALAN LISTESI (2inci kat) ; 432 MAGAZA 1.132,20|m?
NO___|maHALADI ALAN|m? 433 |MAGAZA 1.441,08|m?
401 PERGOLA-1 115,39]m’ 434 BEBEK ODASI 8,15 ml
401 IMAGAZA 279104]"‘: 435 |MAGAZA 211,74|m?
ﬁ mg:zzz ggﬁ :z 436 MAGAZA 48,79|m?
437 MAGAZA 646,86|m*
404 MAGAZA 780,00|m?
P MAGAZA 21,15|m? 438 MAGAZA 213,95|m?
206 MAGAZA 87,12|m? 439 MAGAZA 37,54|m?
707 ImaGaza 71,86[m? 440 MAGAZA 162,68|m*
408 [macaza 256,88 m? 441 MAGAZA 135,53|m?
400 MAGAZA 217,37|m? 442 MAGAZA 370,41|m?
410 MAGAZA 326,50|m* 443 MAGAZA 403,87|m?
411 MAGAZA 117,66{m? 444 MAGAZA 117,64|m?
412 MAGAZA 403,87|m? 245 MAGAZA 231,94]m?
413 MAGAZA 404,22] m? A46 MAGAZA 816,48' m?
e e L TEE
217  |MAGAZA 386:40 ::2 e MAGAZS 169,84]m
i PRI e 450 PERGOLA-2 173,03|m?
P MAGAZA 285.97|m? 450 MAGAZA 414,07|m?
420 MAGAZA 23,29|m? 451 KIOSK-1 12,00|m?
421 MAGAZA 33,33|m? 452 KIOSK-2 12,00|m?
422 MAGAZA 100,91{m? 453 KIOSK-3 47,17|m?*
423 MAGAZA 73:24|m2 454 KIOSK-4 12,00im?
424 MAGAZA 36,90|m? 455 KIOSK-5
425 MAGAZA 666,79)m* 456 KIOSK-6 :
426 MAGAZA 551,70|m‘ 457 PERGOLA-3
427 |MAGAZA 248,09lm* 458 |PERGOLA-4
428 MAGAZA 51,78|m?
429 MAGAZA 78,70|m? - -
e T 160,64 20.60 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR A
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-A Blok +25.80 ~ B Blok +24.14-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +25.80 kotu 5. kat olarak adlandiriimis olup magaza,

kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.647,70 m2 briit kullanim aianina
sahiptir.

B Blok +24.14 kotu 6. kat olarak adlandirimis olup 289 araghk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklagik 9.941,33 m?2 briit kullanim alanina sahiptir.

A BLOK #2580 KOTU RIRAEARABIEIR 533 |MAGAZA 1.371,73]m?
ALAN LISTESI 534 IMAGAZA 846,82]m?
NO |MAHALAD) 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 |MAGAZA 228,76]m? 538 MAGAZA 23,00|m?
504 |MAGAZA 68,80/ m? 539 MAGAZA 628,46|m?
505 }mxu ;:::: m: 540 BEBEK ODAS! 8,61m?
506 MAGAZA L 54{m 2
507 MAGAZA 83,03{m? 55:; miﬁzl: zz'x :‘
508 MAGAZA 110,69|m? ==
509 MAGAZA 172,53]m? > MAGAZA DR Izm
510 MAGAZA 1321 79| m? Lo SR il
: 545 MAGAZA 314,30|m?
31 MAGAZA 38,74{m* 546 |MAGAZA 118,18|m?
512 MAGAZA 42,93|m?
513 |MAGAZA 43'5‘,E|E=_ =t o) 104,34} m?
514 |MAGAZA 29,16|m? 548 MAGAZA 107,09 m
Ee e 204,07|m= 549 MAGAZA 224,37 m?
o e 269,55|m? 549 KAT BAHCES|-1 39,00[m?
o MAGAZA 31L001£,z__ 552 KAT BAHCESI-2 35,54]m?
518 MAGAZA 57,14|m? 552 MAGAZA 139,26{m?
519 MAGAZA 70,39m? 553 MAGAZA 108,15{m*
520 MAGAZA 84,57|m? 554 MAGAZA 7,76(m?
521 MAGAZA 35,04|m? 555 MAGAZA 39,50 m?
522 MAGAZA 63,31|m? 556 MAGAZA 25,26 m?
523 MAGAZA 82,65|m? 557 SINEMA 3.333,32|m?
524 MAGAZA 471,87|m? 558 KIOSK-1 12,00{m?
525 MAGAZA 129,50{m? 559 KIO3K-2 12,00/m?
526 [MAGAZA 291,15/m? 560 KIOSK-3 12,00[ns
527 MAGAZA 251,54|m? 561 KIOSK-4 12,00)m*
528  |MAGAZA 205,76|m* 562 KIOSK-S 12,00)m’
529 |MAGAZA i '“: 563 KI0SK6 172,00{m?
%:‘: r;’(:)AZA 1;:::: :z : TOPLAM] 14,851 4y
= Tk T 25.80 KOTU TOPLARS KIRALANAGILIR ALAN 16438 .'T: :
[ CATA D N §

werie e

Ve D oatfiniardik '\1:9
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-A Blok +29.38 ve +36.01-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere goéire, A Blok, +29.38 ara kat ve +36.01 kotu ¢ati kati olarak

adlandinimis olup teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup +29.38 kotu 188,81 m2 ve +36.01
kotu 188,92 m2 briit kulianim alanina sahiptir.
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-A Blok +31.00 — B Blok +28.10-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +31.00 kotu c¢ati kat olarak adlandinimis olup

madgaza, kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 6.555,59 m2 briit kullanim
alanina sahiptir.
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B Blok +28.10 kotu cati kat olarak adlandinimig olup mahal ve kullanim alani bulunmamaktadir.

LIR

——

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

TOPLAM|  1.887,99|m?
31,00 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  1.887,99|m?

C Blok, Real Hipermarketin éniinde yer alan alanda ingaati gergeklesmekte olup heniiz saha ve ingaat

faaliyetleri bitmemis oldugu gérilmiistir. Listede yer alan ingaat alani ve kiraianabilir alanlar bilgi amagli

belirtilmigtir.

+16.80 KOTU KIR. STESH
NO MAHALADI ALAN|m?
c-314 MUTFAK 108,35{m?
C-313 MUTFAK 109,53|m?
G-307 MUTFAK 70,51im?
TOPLAM|  288,39|m?
+16.80 KOTU TOPLAM KIiRALANABILIRALAN|  288,39m?
C-409 RESTORAN 259,01{m?
C-409 RESTORAN OTURMA ALANI 148,02|m?
C-408 RESTORAN 258,01{m?
C-408 RESTORAN PERGOLA 118,02|m?
C-407 CAFE 127,44{m>
C-407 CAFE OTURMA ALANI 127,44]m?
C-401 KIOSK 16,00|m?
C-402 KIOSK 16,00{m?
C-403 KIOSK 16,00{m?*
C-404 KIOSK 16,00{m?
C-405 KIOSK 16,00|m?
C-406 KIOSK 16,00|m?
C-415 KIOSK 16,00{m?
c-416 KIOSK 16,00|m?
C-417 KIOSK 16,00{m?
C-410 ATM-1 2,25|m?
c-411 ATM-2 2,25|m?
c-412 ATM-3 2,25|m?
c-413 ATM-4 2,25|m?
C-414 ATM-5 2,25{m?
TOPLAM| 1.193,19|m?
+20.60 KOTU TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN| 1.193,19|m?

*C Blok insaat devam etmekte olup ingaat alani yaklasik olarak 16.205 m2'dir. Kiralanabilir alan ise 1.193,19 m2dir.

22D
Cayrimuaigd De
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A BLOK A.V.M. INSAAT ALANI
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
B BLOK OTOPARK INSAAT ALANI
(-)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

:I‘jA J ..:u.-. gﬁﬁ;ﬁ 8
B BLOK TOPLAM 71.066,53

 A+B.BLOK. GENEL TOPLAM 187.955,34

* Imar Miidiirlii§ii'nden temin edilen proje alanlar kullanilmistir.

* Kullamim alanlan hesaplanirken ortak alanlar dahil edilmigtir.

AV.M. KIRALANABILIR ALANLAR
A BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 70.197,91 | m?
B BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 3.816,86 | m?
A+B BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 74.014,77 | m?
INSAAT FAALIYETIi DEVAM EDEN KiRALANABILIR ALAN
C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: | 1.193,19|m?

ACIKLAMALAR:

*Insaat alani olarak A ve B Blok ingaat alanlar toplami yazilmigtir.

*C Blok insaati devam etmekte olup yasal siireg tamamlanmamigtir.(Iskan alinmamig)

*Insaat alanlar hesaplanirken briit alanlar kullaniimistir. Merdivenler, holler, rampa alanlari, teknik alanlar
vs. kullanim alani hesaplarina dahil edilmistir.

*Kiralanabilir alaniar toplami icin A ve B Blok alanlar hesaplanmis olup C Blok kiralanabilir alani heniiz
tamamlanmamig olup bilgi amagh yaziimigtir.

*Kiralanabilir aianiar hesapianirken, ATM ve Kioks alanlar ile mimari projesind?%;‘;é% 4 Plllr glan

olarak belirtilen depo alanlan hesaplanmigtir. &
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Mahallinde Yapilan incelemelerde;

¢ Ana gayrimenkul MarmaraPark A.V.M. olarak kullaniimakta oldugu gériilmugtiir.

e Mimari projesi ile uyumlu olarak kullanmimaktadir.

e C Blok insaati devam etmektedir.

e A ve B Blok toplam 187.955,34 m2 insaat alanina sahiptir.

e A ve B Blok toplam 74.017,77 m? 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.

e A ve B Blok kullanim alani, ingaat alan! hesapiarinda 05.09.2012 tarih 5086 no ile onayl *Tadilat
Projesi” esas alinmig olup C Blok igin ise yapi ruhsati esas alinmigtir.

e Asansor bulunmaktadir.

e Yiriiyen merdiveneler bulunmaktadir.

¢ Sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.

e Yangin dedektérleri bulunmaktadir.

o Otomatik havalandirmalar bulunmaktadir.

s Kameral giivenlik sistemi bulunmaktadir.

e AV.M.'de dzel giivenlik bulunmaktadir.

e Kapali otopark bulunmaktadrr.

e Aydinlatma spot i1siklar ile saglanmaktadir.

» Ortak alanlarda granit mermer kullanilimistir.

¢ Dis cephe aliiminyum ve granit mermer kaplamadir.

¢ Diikkanlarin dis kaplamasi aliiminyum malzemedir.

e A ve B Blokta toplam; 22 Depo, 25 Kioks, 20 ATM, 4 Pergola, 2 Kat Bahgesi, 1 Sinema, 197
Magaza, 1 Spor Merkezi, 1 Oto Yikama yer almaktadir.

o C Blokta; 9 Kioks, 5 ATM, 3 Mutfak, 2 Restoran, 2 Restoran Oturma Alani, 1 Cafe yer almaktadir.

Cayrinmey
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110 Pars«

Aphkasyon Kiokiss-

103 PARSEL:
Degerleme konusu taginmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 1. Cadde iizerinde yer
almaktadir. 103 Parsel geometrik olarak “iiggen sekle” ve 311,19 m?2 yiiz diglime sahiptir. 103 Parsel,
Tapu Tesciline gére “Arsa” niteligine sahiptir.
Mahallinde yapilan incelemelerde; 103 parsel yolda kalmakta oldugu goriilmiigtir.

102 PARSEL:
Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 1.Cadde iizerinde yer
almaktadir. 102 Parsel geometrik olarak “kismen yildiz sekle” ve 436,10 m2 yiiz élgime sahiptir. 102
Parsel, Tapu Tesciline gore “'Trafo Yeri” nitelijine sahiptir.
Mahallinde yapilan incelemelerde; 102 parsel lizerinde trafo binasi oldugu ve 110 parsel {izerinde yer alan

Marmara Park AVM'nin hemen kdsesinde yer almakta oldugu gérilimiigtir.

HABMONI
Gayvimolo Dey
ve Lo
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-B Blok Otopark Katlar-

-C Blok insaat Sahasi-
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILER]

5.1. Demografik veriler
icisleri Bakanhg Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Midiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayali Niifus Kayt Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Tiirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir dnceki yila
gore 903 115 kisi artis gbstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun orani
ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Tiirkiye'nin yillik niifus artig hizi, 2012 yilinda % 12
olarak agiklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik niifus artig hizi 2012 yilinda %12'ye diigmiigtir.

il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmigtir. Istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila
gore %1,7 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun %18,3'indn ikamet ettigi Istanbul, 13 854 740 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kigi) Izmir,
%3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 2011 yilina
gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yogunlugunun en
yiiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu. Yiizlgimii bakimindan
ilk srada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 53, en kiigiik yiizblglimiine sahip Yalova'min niifus
yodunlugu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki niifusun
orani 2011 yilina (%67,4) gore 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-14 yag
grubundaki nifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun
orani da %7,5'e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglarr)

5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya gikmigtir. Diinya
genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa ilkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik biiyiime oranlan
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir iyilesmenin goriildiigii bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik biiylime, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kirlganliklan gibi kiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son cgeyredinden itibaren finansal piyasa kogullarinda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giicli ekonomik aktivitelerini siirdlirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin dnceki duruma gére bir toparlanma arz etmesini saglamigtir. Bu gergevede
gelismis ekonomilerdeki temel kiniganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliligini korumaktadir. Parasal genigleme ve finansal piyasalar (zerindeki baskilarin azalmasiyla
birlikte, simir otesi bankacilik faaliyetleri artmigtir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynaklh parasal

geniglemenin, kiresel sermaye hareketleri lzerindeki kisa ve orta vadeli etkllﬁﬁ ZerficsT
ij?"{;a‘!
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gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar baganyla yiriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir
bakisla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu’nda
diinya ekonomisi igin biiylime beklentilerinin diisiiriildigl, IMF, 2013 kiiresel biiyime beklentisinin 0.3
puan azaltip %2.9'a geriledigi agiklanmigtir. IMF'nin raporunda kiiresel biiylime beklentisinin 2014 yilinda
%3,62'ye cekilmesinde gelismis Ulkelerdeki biiyime beklentisinin sabit éngdrilmesi ve geligen llkelerdeki

bityiime beklentisinin azalmasi yoniindeki dngériileri etkili olmustur.

Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlan

Danya i 39 + 32 | 2.9 3,6
Geltgmis Ulkeler | b- LT (15 ] L2 | 28
ARD. 1.8 2.5 1.6 2.6
Zuro Dbigesi | 15 = 08 -£.4 LD
Bisga 34 0% 6,5 1.2
rars3 1 2,0 | 0,0 0.2 1.0
Lealwii . 2.4 1.8 G.7
'SpEnya ! G.1 1 -1,5 ! -1.3 0.2
[RELGIH 0,6 28 2.0 1.2
ngiltere l 11 0.2 i 14 10
Tamatdi 2.5 1,7 1,6 2,7

ger Sei gis Liceler 3.2 1,9 | 2,3 31

Snligmaits Olan Dikelkes I 6271 an 45 5.1
-Drta ve Doffs Avnips 1 5.4 14 | 2.2 2.7
B0? 9.8 34 2.1 3.4
Tusya 4.3 3.4 L5 3.0
=edi e Ay 7.R 6,4 [ &N
Cin . 93 ¥ 718 7.3
=Ingista” 0.3 3,2 F.8 w1
-atir Arrerika ve Karayipier 1 4.6 2.5 i 2.7 3.1
arez lys 2,4 1) 2.5 2.5
Yrekska 1 4.0 3,6 1 1.2 3.0

Uﬂadﬁ"i w2 Kyzew Afrxa 3.4 .0 2.1 3.9

Kaynak :Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Bilyiime Oranlan
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilinin ikinci ceyreginde, simirli da olsa yukan yonlii bir seyir izlemistir (Grafik

1). Bu gelismede, gelismis iilkelerde yaganan olumlu biiylime performansinin etkili oldugu séylenebilir. Bu
dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere geligmis lilkeler bilyiimesine pozitif katki yaparken, Euro Bolgesi'nde
yasanan resesyonunl hiz kaybettigi gorillmektedir. Buna karsin, gelismekte olan Glkelerin bilyiime hizi s6z
konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

! Resesyon: Ekonomik biiyiimenin belirli bir slire negatif ya da yavag olmasidir. Ekonomide atil kapasntemn olmasi ya da ekonomlmn
uzun vadeli  biiyime oranlndan daha dusuk b|r oranda  biiylmesi  olarak %& ktedir.
: . ne-demek-anlami-tanimi.html) Erigim it

a)’”'t"

(5.
WA Ly



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Biiyiime Oranlari  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiirese! Biiyiime Oranlan
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Kaynak: Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

2012 yilinda Tiirkiye %2,2 oraninda biylmiigtiir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
bilyiiyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013'ln ilk ceyreginde %2,9, ikinci
ceyreginde %4,4 oraninda biiyimusgtiir,

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplanina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Biyiime Tahminleri (%)

Tirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

iME 283 4.8 0.4 16 25 15 3,8 7,6
2014 14 1,0 2.6 25 30 51 7.3 |
OECD 2013 | }. - 4.4 1,7 25 15 3.0 7.7 |
2034 3.8 | 1.0 2.9 2.2 23 4,7 8,2
2013 36 0.6 20| 29 23 57 7.7 |
DB 301 4.5 0.9 2.8 40 35 6.5 8,0 ]
- 2013 3.4 0,4 1,9 3N 24 5,5 7.8
BM 2004 | 35 | 1,1 2.6 ) 35 6,1 7,7

Kaynak Ekonom| Bakanllgl Ekonomlk Gorunum Sunum Ka5|m 2013 (IMF OECD DB BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallarinin igledigi, Gzel sektdriin ekonomide oncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dig ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 18 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa
Birligine iliyelik siirecinin de etkisiyle biiylik bir ddniisim gergeklestirmis ve pek cok alanda yapisal
reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dig Isleri Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinimi 2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa'nin en biiylik ekonomisi, Avrupa'nin ise en biiylik altinci ekonomisidir.
2000 yillar boyunca uyguladiyi ekonomi politikalan ile yillk ortalama %5’e varan biyiime orani
yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz donemi ve sonrasinda bagaril bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelisgmekte
olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda
735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gére diinyadaki 16. biiyik
ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya caligan diinya ekonomileri arasinda ise 2011

yili itibaryla %8,5 biiylime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerlrl'glﬁt& P 3
Gayrhinnrgpt el
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ceyreginden bu yana bakildifinda da Tiirkiye yiiksek kredi biiyiimesi ile benzer Ulkeler arasinda éne
ckmaktadir. S6z konusu artigta, ozellikle yabanc para kredilerde, 6zellestirme ve kamu altyapi
yatinmlarina bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, digik
seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri olmak lizere
kredi talebini artrdidi goériilmektedir. Kiiresel oynakligin artis egiliminde oldugu yeni dénemde kredi
biiyiime hizinin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal istikrara katki saglayacagi disiiniiimektedir
(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canianma gostererek, %3’lik bir biiyiime
gergeklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tiirkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul igin de séz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi
en hizli toparlanmayi sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikal, Avrupali ve Ginli rakiplerini geride

birakarak ilk sirada yerini almistir.

5.2.2.1.Tiirkiye'de Bilyiime Oranlan

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son ddnemierdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
géreli olarak az etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 ddéneminde yillik ortalama biiyiime orani %5,2
olmustu. 2012 yiiina ait baglica bélgeler ve iilkeler itibariyle GSYH Geligme oranlan Grafik 3'te verilmigtir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
Biiyiime
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Kaynak: Baslica Bdlgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Geligmeleri (2012)

Asadidaki grafikte (Grafik 4) goriildiigl lzere Tiirkiye ekonomisi bir biiyilime egilimi gostermektedir.

Cavrimeniyfe 4
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Grafik 4: Tiirkiye’de Ekonomik Biiyiime Oranlarn (2009-2013)

Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biyiirken, ekonominin bliyiikligii de reel olarak
30,1 milyar liraya gtkmistir ekonomik biiyliklik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da 209,7
milyar dolara ulagmigtir. Yilin ikinci geyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sekt6rler %5,4 reel
biiyime ile tarim, %7,6 ile ingaat, %8,5 ile bankaciik (mali araci kuruluglar), %5 ile ticaret olarak
karsimiza gtkmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanlig), Tiirk Ekonomisinin Genel Gériinimii, 2013).

2011 yiinda Tiirkiye Ekonomisi IMFin %?7,5lik tahmininin {izerinde %8,8 oraninda biylmugtiir. 2012
yilinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmigtir. 2013 yihinin ilk geyreginde %2,9 oraninda biiyliyen
Tiirkive ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 biiyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU
Diinya gayrimenkul sektoril kisa bir ddnem dnce yaganan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi

ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarnini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut ingaatlarinin durdugu, ofis alani talebinin azaldidi ve
bosluk oranlarinin arttigi gézlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsaml aragtirmanin 2008 ve 2009 yili sonuglar da Tiirk

gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabanai ilgisinin en garpici ve agik gostergesidir. H’@ 'O M g
Gayrissinsting o
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Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yiinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baglamasindan dnce

gayrimenkul yatinmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmstir.

Global Property Guide'nin 2012 yii konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
giiclenmeye bagladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin
24’Unde 2011 yiinda konut fiyatlar yiikselmistir. Bunlann arasinda Turkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan énceki yila gére artig hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut
pazarinda iyilesme hizinin yavagladiti dikkat ¢ekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektdrde 6zellikle ABD ve Ortadogu yukar yonli egilimin en gok hissedildigi pazarlar

olmustur. 2

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2013)
raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde 6ne gikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehirler ‘giivenli limanlar’ olarak
yatinmalyi gekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak popiiler bir ‘liman’ olmayi 2013
yilinda da siirdirmektedir. Rapora goére; Avrupa’min ticari gayrimenkul sektdrli Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmailar bu sehirlerden her birinin gliclii yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gectigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapillandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve emlak piyasasi kogullarindan

yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baslamalarindan kaynaklandig: belirtiliyor.

5.3.1. AVM SEKTOR ANALizi

fstanbul’un tarihi carsilarinin yan! sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlan ortaya gikmigtir. Ilk
olarak 1950'li yillarda gelismis (ilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile
Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla geligim siireci devam etmigtir. Ulkemizdeki
alisveris merkezierinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da ézellikle
1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasi hiz kazanmistir. Bu dénemde (ilke, kiiresellesme siirecine
girerek diinya ile biitlinlesme gabasindadir. Tiirkiye'de 1980-1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar,
genel olarak disa agilma amacina yénelik olarak giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallann {ikeye
kolaylikla girebilmesi bicimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme iginde ilk sirada yer alir. Iletisim araglarinin
yayginlagmasi, tiiketim toplumu olma yniindeki egilimler ile tiiketimin neredeyse bir yagam tarzi olmaya
basladigi goriilmektedir. Tiirkiye, istanbul ve diger sehirlerde de aligveris merkezleri bu baglamda artip,

2 Gayrimenkul sektériinde 2012 vilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77, Hong Kong‘da %
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yayllmiglardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani icinde ve kent merkezi disinda yeni

aligveris mekanlarinin agllmasi seklinde degerlendirilmistir.

Istanbul'daki aligveris merkezlerinin kapladi§i alan, Tiirkiye ortalamasimin istiindedir. 19807 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu {riinlerin bulunabilecegi aligveris merkezleri de
kurulmaya baslanmigtir. Ilk érnek olarak 1988 yilinda deviet ortaklig ile Atakdy’de acilan Galeria Alisveris
Merkezi, Houston'daki “The Galleria” aligveris merkezinden esinlenilerek yapilmigtir. Atakdy Turizm
Merkezi kompleksi iginde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o donemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk
drnedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel olarak agilan
aligveris merkezlerinin ise yine 2000’den sonra yogunlastigi goriiliir. 1980 — 1990 yillari arasinda aligverig
mekanlan hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir.1990'dan itibaren farkh
semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda
da yeni bir ilgi odag olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlan,
buz pateni pisti, oyun salonlan ve gesitli llke mutfaklarimi sunan restoranlar barindirmaktadir.
Istanbul'daki aligveris merkezlerinin ilk érneklerinde amag daha ok kapall mekinda aligveris olgusu
{izerinde yogunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklan fonksiyonlar agisindan belli sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya ¢ikan alisveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu
konsept gercevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 20007l yillaria
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlari nem tasimaktadir. Tiirkiye ve &zellikle Istanbut ili
geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalan ve farkl
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Aligveris merkez! projeleri artis gostermektedir.
Aligveris Merkezi Yatinmcilan Dernegi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan AVM Endeksi Ekim
ayl sonuclarina gére istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gére %3,6hk ve 2012 Eyliil ayina
gbre %10'luk artis gostermistir. Cirodaki artis, kategoriler aitinda incelendiginde ise 2011 Ekim ayina
gore, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolarinda %11, teknoloji market ve elektrikli esya cirolarinda
%10, ayakkabi-ganta cirolarinda %8, AVM’lerdeki yiyecek-icecek alanlarimin cirolaninda %7 ve

hipermarket, slipermarket ve sarkiiteri cirolarinda %3 artis yasandigi belirtilmistir.

Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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* Alisveris Merkezi Yatinmcilan Demedinin 02.12.2012 tarihinde glncellestirilen verileri
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Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deger artigi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi diisiiniimektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirlan dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi gdz ©oniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin dniimiizdeki yillar
igerisinde artacadi kanaatine variimistir. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi tiplerine
getirdigi tanim ve standartlara gore alisveris merkezleri “geleneksel” ve “ozellikli” clmak iizere iki ana

baglkta siniflandinimaktadir. Buna gbre;

A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIPI TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
. Geleneksel Cok Biiytk .. .....80000-+
Biiytk 40.000-79.999
............... Oota 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiyac Odakli 5.000-19.999
Ozellikli __Perakende Parki Biiyiik 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Kiigiik 50009999
......................... Outlet e 2:000- +
Temali (edlence Odakli) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendediler Dernedi tarafindan yaymnlanan ICSC standartiarina gore Tiirkiye deki AVMler

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alani'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir.
2013 yili itibariyle istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari 2.894.653 m?2 olup
yllsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2‘ye ulagmasi beklenmektedir.

Asagidaki grafikte Istanbul'daki aligveris merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi

sunulmustur.

Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve
hedef kitlesine gére degisiklik gostermektedir. Benzer bélgede
ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate
| alinarak istanbul genelinde bir boigeleme yapilmigtir.

Asagidaki haritada incelenen 10 farkli bdlgede yer alan
e " AVM'lerin mevcutta barindirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek
stoklan gériilmektedir. Haritada goriildiigii gibi gelecek arzla

birlikte en biyiikk stoa sahip olan bdlgeler kentin iki

yakasindaki MIA’ lara yakin clan alaniarda toplanmaktadir. Bu bolgeler kentte galisan niifusun gok biiyiik
bolimini banndirmakta olup en giigli ulagim aglanna sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun
oldugu bolge ticari anlamda biiyiik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakas: kent merkezinde yer alan 8 no'lu béigede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 bilyiikligiindedir. Bélgede 2013 ve 2014 yillarinda stoga eklenecek olan bilyiik
olcekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM‘dir.
Ayrica; Avcilar ve Beylikdiizii'nii igine alan 5 no'lu bolgede stok fazlaligi dikkat gekmektedir. Bu bolge son
10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan bilyiik hareket yasanmis bir bdlgedir. Bolgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin diigiik olmasi bu
bolgede AVM yatinmlarinin doygunluga ulastigin gdstermektedir.
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpaga, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 No'lu
bélge ile Ikitelli, Basaksehir bdlgelerini igine alan 4 No'lu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
¢ekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer aimakta olup 6zellikle orta ve orta-iist
gelir grubuna ydnelik konut ve AVM yatinmlarinin arttigi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlarina
acilarak biiyiik degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Bagaksehir)
bolgede artan niifus ile AVM yatinmlarmin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bélgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen aligverig
merkezlerinin sayl ve alan dagiimi ile etki ettikleri bdlgede yasayan niifusa gore 1.000 kisiye diisen
kiralanabilir alan (m2/1.000 kisi) gbrilmektedir.

Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa'da ise 247
m2'dir. Gelecek stoga eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi 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 alanlar, uluslararasi markalarin Tirkiye pazarina girme ve ulusal

markalarin genisleme kararimi etkileyen faktdrierden biri olarak ortaya c¢ikmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yiiksek performansh alisveris merkezieri, perakendeci ilgisini 6nemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde éncelikli pazar
olmaya devam ederken, 6zellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en onemli faktdrlerdendir. Ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Giiglii konum, genis kapsama alani, itibarli yatinmc, iletisim ag:
kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, dzellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten
bashca faktorlerdir. 1.Ceyrekten bu yana, alisveris merkezierindeki birincil kira oranlari metrekare basina
aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmigtir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti
nedeniyle, artan perakendeci taiebi dogrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu
kapsamda alisveris merkezi birincil kira seviyesinin, 2013'te bir artis gdstermeyecedi ve EUR 80
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rAV Iy
va Diapd

seviyesinde kalacagi 6ngorilmektedir.
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' Birinc® Kira (EUR { m2/ ay) Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira

€557 seviyeleri sinirl arza ve hizla artan talebe bagl

€50 olarak énemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve

€15 1 Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde
€ §0 py olan birincil kira, EUR 25 artarak metrekare basina
€75 aylik EUR 200 seviyesine ulagmigtir. Ayni zaman
€Tu diliminde Nisantasi’'ndaki birincil kira degeri EUR 20
€5 . artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda

ME oM A0 M8 M W @ M o
: R kalmis ve EUR 190 seviyesine ulasmistir.
Kovmak: Jomes Lang LaSaiie

Perakende Arzi
2012 sonu itibariyle, Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yiina kiyasla 27 alisveris
merkezinde 800,000 m2 artis gbstererek, 337 aligveris merkezinde 8.600.000 m2'ye ulagmistir.

Bu aligveris merkezlerinin 11'i, toplam stokun

%44'lik payina sahip olan Istanbul'da yer
& | almaktadir.

’ :: 2012°de gergeklesen 43,500 m2 TKA'ya sahip
= | Mecidiyekdy'deki Trump Towers ve 44,000 m?2
+ | TKAya sahip Umraniye'deki Buyaka projelerinin

b e

.« | aciiglarinin ardindan, 2012'de gergeklesen baslica

S A .

y e " RATRETRE AT T'T“ 2 2 A
R AEERREER 2213 aciliglar arasinda 38,000 m2 TKA'ya sahip Aqua
st be: e A - B Florya ve Beylikdiizii'ndeki 100,000 m2 alanh
S i e il Marmara Park projeleri yer almaktadir.

5.4. Bdolge Verileri
Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu

bolgenin ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonii degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt bagliklarda
konu gayrimenkul{in bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer
almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
dojuda Asya yakasi olmak lizere iki kita
lizerinde kurulu tek metropoldiir.
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istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dojusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldi§i ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. BoJazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayal niifus kayit sistemi verilerine gore 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Ulkemizde niifus yoguniugunun en fazla oldugu

Istanbu! ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tasimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katna cikmistir. istanbul'da yasayanlann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gég
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlceginde son yirmi yilda hizh bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doéniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayia ig

ige diisiik yoGuniuklu konut alanlarina taginmislardir.

32 ilcesi 151 kéyi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Martta yayinlanarak yiiriirliife giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan igersinde Ilge Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Dedjisiklik Yapimasi Hakkinda Kanun”la istanbulun toplam ilce sayisi 39 ‘a

yiikselmistir.

istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent oima islevini Cumhuriyet
dbéneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemili
karar, iletisim ve ybnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38', ticari
isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40"1 bu sehirden saglanmaktacir. Ulke
capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken istanbul'da 6,000 USD

diizeyindedir.

istanbul, iilke capinda her tiirli mal ve hizmetin toplanip dagitildii ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tiirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik iiretimiyle Diinyada 8.

sirada yer aimaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye élgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankacihigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarna kapilan agmistir.
Tiirkiye' deki biiylik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizellifi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagm ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

fide tarim kesiminin pay! oldukga kiiciiktiir. Bitkisel iiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.
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Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gére Tirkiye niifusunun %
18.2'si Istanbul'da ikamet etmekte olup bu say1 31.12.2011 tarihi itibari ile Iistanbul niifusu 13.624.240
kisi olarak belirlenmistir. Niifus yodunlu§unun 2.622 kisi/km? ile Glkemizde en fazla oldugu istanbul ili,

diinyanin da en kalabalk sehirlerinden biri olma &ézelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yida 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlanin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile istanbul

gb¢ almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent &lgeginde son yirmi yilda hizh bir dénlisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla ic ice diisiik

yogunluklu konut alanlanna taginmislardir.

idari Yap::

- Istanbul lge Haritasi -

32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirliie giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde Ilce Kurulmasi
ve Baz: Kanunlarda Degisiklik Yapimas: Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ile sayisi 39'a

yiikselmigtir.

Bu dedisiklikle Istanbul'da Emindnii Ilcesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlarina katiimis
ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisilifi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi olusturulmustur.

Béylece Istanbul'un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldirimigtir.
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Ekonomik Yapu:

istanbul sosyo-ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
dénemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdiirmektedir. Ulke
karar, Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55 Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi basina GSMH (gavri safi milli hasila) yaklagik 2,000 USD iken

istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitiisii verilerine gére, retim yontemi ile

ekonomisinde en onemli iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur.

hesaplanan gayri safi yurtigi hasila tahmininde, 2012 yili dérdancu G¢ ayhk ¢eyredi bir énceki yilin ayni
ceyregine gore cari fiyatlarla %7,4’luk artigla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1.4’luk artigla 29.935
Milyon TL olmustur.

Tablo. 1 GSMH 2012 IV. Ceyrek Sonuglar
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TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yill GSYH biilyiime beklentisi bir énceki anket déneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yih GSYH biiyiime beklentisi ise son iki anket
doneminde sirasiyla yiizde 4,7 ve ylizde 4,8 olmustur.

Tablo. 2 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gore, 2012 yili {iglinci geyreginde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlar
incelendiginde, en yiiksek biliyiime orani yiizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. Ikinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tas ocakgiligi sektdriinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yaganmgtir.

Kalkinma Bakanligi verilerine gore 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-2014
dénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve &zellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda

artmas! beklenmektedir.

\.’ l‘
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Istanbul, lilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdigi baglantilanin kuruldugu,
Turkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik iretimiyle diinyada 8.

sirada yer almaktadir.

istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizyihn ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilar agmigtir.

Tiirkive' deki bliylik bankalarin tiimiine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadrr.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalar adetleri 2008 yilindan bu yana artis géstermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalari sayisi 2010'de 7.674'e yiikselmis, 2011'de ise 5.265'e diismiistiir. Belediyelerce
verilen ruhsatnamelerine gére 2012 yilinda (sadece ilk i doneme ait verilere gore) 2.667 adet ofis ve
toptan perakende ticaret binasi inga edilmistir.

Tablo. 3 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapian

yd Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin Uglincli iic déneminde 860 adet insa edilen ticaret binalarinin %81 (698 adet) 6zel, %18'i (156
adet) kamu ve %1 i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat sektorii
verileri incelendiginde 2012 yih dordiincii déneminde Bina Ingaati Sektdrii Uretim Endeksimin %0,1
azalarak 117,1'den 116,9'a diistiigii, Bina Disi Ingaat Sektorii Uretim Endeksi ise %3,3 artarak 159,7'den
164,9a yiikseldi gdzlemlenmistir. Tiirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektoriiniin kullaniminda olan
yapilarin yogun oldugu ve mevcut projelerin varlgi géz éniine alindiginda, ticari binalann Istanbul’da

yogunlagtigi goriilmektedir.

5.4.2. ESENYURT ILCESI

COGRAFI YAPISI

Esenyurt Marmara Bélgesinde, Istanbul'un Avrupa
yakasinda yer almaktadir. istanbul Metropoliten alani
icerisinde yer aian Esenyurt Ilcesi Dogusunda
Kigiikcekmece golii ve yerleskesi Batisinda TEM —
D.100 Baglanti yolu, Buyiikcekmece Belediyesi,
Kuzeyinde Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM)
giineyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5
karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt ilgesinin ortasindan gegerek ikiye
aywrmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklasik 4800 Hektar alani kapsamaktadir. Esenyurt 1989 yilinda Belediye
tiizel kisiligi kazanmistir. Esenyurt idari olarak Biylikgekmece ilgesine bagll iken 10 Temmuz 2004
tarihinde kabul edilen 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmug ve
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bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hiikimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt
ilgesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayll Resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliie
girmigtir. Kanunun ekli 20. sayih listede Esenyurt ilge sinirlan tespit edilmistir. Bu kanun ylrirlige
girdikten sonra Esenyurt siniriari geniglemis ve Mahalle sayisi 20'ye ulagmistir. Listede Kirag ilk kademe
Belediyesine bagh Merkez, Namik Kemal Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu,
Yakuplu ilk kademe Belediyesine bagli Giizelyurt Mahalleleri, Avcilar Iice Belediyesine bagh Yesilkent
Mahallesinin D3 ila D100 baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine bagli
2.kisim Mahallesinin Hadimkdy-Hogdere, Esenyurt-Hadimkdy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin

kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinirlarina katilmistir.

Esenyurt ilgesinin Istanbul Metropoliten planlama icerisinde 1/5000 6lgekli Nazim imar plani ve 1/1000
Olcekli imar uygulama plani tamamlanmig, Biiyiliksehir Belediye Meclisince onaylanarak uygulamaya
baslanmistir.

TARIHCE

19. yizylin baglannda Ekrem Omer Paga'ya ait ciftlik arazisinde kurulan yerlesme, buranin
hissedarlarindan olan Eskinozgillerden Eskinoz adim almistir. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak
degistirilmistir. Eskinoz Ciftiigi'nde caiisanlann olusturdugu yerli haika 1920-1938 yillarinda Romanya ve
Bulgaristan‘dan gégenlerin katihmi ve son yillarda ig ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan
v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini sadlamistir. Ilk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde
Kdyici Mevkiinde olusmugtur. Bugiin hala bu alanda bulunan gégerlerin yasadigi ve yerlesmenin en yogun
ozelliklerini tagtyan ilk yerlesmenin gekirdek alanlarindan biridir. 1920-1938 yillannda bolgeye gelen
Romanya ve Bulgaristan gé¢menlerinin ikamet etti§i Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan

gogmen mahallesi de yerlesmenin en eski bolgesidir.

NUFUS

Esenyurt Iige niifusu 2012 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gore; 269.160 kadin, 284.20 erkek olmak
lizere toplam 553.369'dir.

ilce Adi; 2012 ’ 2011 2009 ’ 2008
Toplam: 553.369 500.027 403.895 373.017
Erkek: 284.209 256.793 207.482 161.646
Kadin: 269.160 243.234 196.413 181.371
EKONOMI

Esenyurt son yillarda énemli bir konut merkezi olma 6zelligi kazanmaya baglamistir. Son yillarda dnemli
lojistik sirketleri genel merkezlerini ilgeye tagimalan ticari agidan gelisme trendini artirmaktadir. Bélgede,
Mobilya, oto yedek par¢a iiretimi, tekstil, depolama alaninda dnemli ve cok sayida isyeri vardir. Kiigiik
sanayi siteleri disinda da liretim yapan yiizlerce isyeri bulunmaktadir.

Bélgede ingaati devam eden ¢ok sayida konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bélgenin
gelisiminde ve bolgesel ekonomisinde énemli yer tutmaktadir. Bolgede yer alan bazi sanz—glsmelen ozetle
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Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso
Sanayi Sitesi, Mimsan Sanayi Sitesi‘dir.

DOGAL VE JEOLOJIK YAPI

Arazinin topografyasi ile yerlesmenin genel bigimi

ATAMELL NP DEX BoL D kEilaT
" 75 ar

2. . ..... | arasinda dogrusal bir iligki vardir. Esenyurt yerlegik
alaninda ortalama egilim %5-20 arasinda degisim
gostermektedir. Hosdere Esenyurt yolunun dogusunda
ve Akcaburgaz, Atatiirk ve Istiklal mahallelerine dogru
edilim giderek artarak %20-31 arasinda degismekte,
arazi  ylikselmektedir. Esenyurt jeolojik yapisi

incelendidinde, en altta Glirpinar Formasyonu olarak
adlandinlan yer yer kil tasi-silttasi-camur tasi ardalanmal killi silt ve siltli killerden olugan Ust Oligosen
yaslt birimi oldugu goriilir. Bu litolojik birimin Uzerinde sirasiyla; kaba cakil ve kumdan olugan
Cukurgesme Formasyonu, yesil renkli killerden olusan Géngdren Formasyonu ve en Ustte de genel olarak
topografyanin diiz oldugu yiiksek kesimlerde gézlenen bol mactra fosil kavki izli, kil ara seviyeli killi
kiregtaglarindan olusan Bakirkdy Formasyonu bulunmaktadir. Ayrica; dere yataklarinda aliivyon yayilimi,
degisik bélgelerde giincel dolgu malzemeleri ve heyelan karmasig) izlienmektedir.Esenyurt Blgesinde, 17
Agustos 1999 depremi sonrasi Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan yayinlanan 15 Ekim 1999 tarih ve
10 sayili genelge dogrultusunda imar planlarinin revizyonuna esas olacak jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitleri
yapimistir. Bu calisma ile mevcut ve gelecekte yapilacak yapilan ingaat esnasinda ve sonrasinda
etkileyebilecek zemin kogullarinin ortaya gikariimasi amaclanmgtir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

ficedeki kiiltiirel yapi homojen degildir. Iicede, il itibariyle, Ardahan, Kars, Agr, Erzurum ve Artvin
kaynakl niifus 6n siralardadir. ilcede, Dogu ve giineydogu illeri kaynakh niifus da yogunluktadir. figenin
ilk kurulusunda agirlikli olan Romanya ve Bulgaristan niifus oransal olarak gok azalmigtir. Esenyurt ¢ok
kiiltiirlii bir yapiya sahip olup gok sayida hemgeri dernegi niifusun kiiltiirel dzelliklerini yasatma cabasinda
olsa da Ilcede hayata gegirilmesi planlanan konut projeleri ile sosyo-kiiltiirel yapida da degisiklikler
beklenmektedir. Konut ve karma projelerde yer alan donati alanlarinin hayata gegirilmesi ile birlikte, ilge
genelinde kiiltiirel ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek nitelikte alanlar olacaktir.
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- 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Dizeni Plani —

Istanbul'un diinya kenti olarak hizla farkliasip yogunlastigi dénemde mekanlardaki déniigiimiin en yogun
gbzlendigi alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklari ile “beyin” iglevlerini de banindinir
bicimde farklilasmigtir. Esenyurt ilgesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu, etki alani
ve merkezlik diizeyi ele alindijinda bu ¢ok merkezli gelisim icinde yer almaya calismakta ve Beylikdiizii
ilgesi sinir bolgesin de one giktigi ve diger alt kademe merkezlerie bir etki-hizmet alani olugturdugu
goriilmektedir.

6. DEGERLEME TEKNiKLER}

Kullanilan Degerleme Tekniklerini

Degerleme, bir varhdin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasiidiginin anlagilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin ala ve
saticinin anlagabilecekleri olast fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya lretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis! veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflari igin &denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
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Milkiin sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlar ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktdrler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giiciidiir.

Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekii bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetii bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goéz dniine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olas! kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi baska alternatif kullarimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yakiasimlar iginde, Emsal Karsiastirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir,

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigint ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilagtirmaya dayahl bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin kiralanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak kargtlastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasim

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yéntemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasiat veya Iskonto Oram ya da her ikisi de dikkate ahnir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akigi ile degere

ulagilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak bagka
bir miilkiin insa edebilecegi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyati asin dlglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel milkler igin amortismani da icerir.
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Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri 6lglim yontemileri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

+ Emsal karsilastirmalar veya diger pazar kargilastirmalan, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini
ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

e Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklagim
veya prosediirierin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilagtirmall bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tiim yontemieri dikkate alarak hangi yontem yada
yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALIZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktdrier {Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

¢ Tercih edilen, ticaret bolgesinde yer almasi,

¢ Bolgenin en énemli ulagim arterlerine cepheli ve erisilebilirliginin yiiksek olmasi,

e Gayrimenkuliin dzellikle son yillarda hizl! gelismekte olan yerlesim bélgesinde yer almasi,
e Yakin gevresinde diizenli yasam alanlar bulunmasi,

o Kapal otopark alanlanmin bulunmasi,

o Ticari yapilasmanin yoguniastigi bolgede yer almasi,

)

%  ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi bélgede, Torium, Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalarin
olmasi,

e C Blok ingaat faaliyetlerinin devam etmekte olmasi,

..

* FIRSATLAR
e Gayrimenkuliin yer aldif: bélgeye yapilan ulagim yatinmlan (Metrobiis)

e Son vyilllarda gelismekte clan yiiksek yogunluklu konut, ticaret ve hizmet bblgesinde yer

almasi

TEHDiTLER

N2
L <4

Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalar ile birlikte bolgedeki trafik yikiiniin biiylik dlgiide
artacak olmasi,

Gayrimani D
we b0
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimydir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasa! olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmam tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullammin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullammdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynlmaz bir pargasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin oima,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

« Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul igin yapilan analizler sonucunda, yasal kullanminin lst hakk: siiresince ve siire

bitiminde etkin ve verimli kullanimi olacag: kanaatine varilmigtir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemlier ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; s6z konusu 110 parsel {izerinde yer alan A.V.M. binas! lizerinde Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. adina dist hakki bulunmaktadir. Ust hakki siiresinin 72 yil ve malikin
tasarruf hakkinin Varsa” olmasi nedeni ile sonug degere ulasmak icin kira stzlesmesi geredi elde edilen ve
edilecek olan kiralar, pesin alinan licretler ve malikin tasarruf sahibi oldugu arsa degeri kullanilmak sureti
ile Gelir Indirgeme Yaklagi-Nakit Akimlari Analizi kullanilmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede, magazalar, diikkaniar, arsa ve araziler incelenmis
ancak benzer ézelliklere sahip st hakki ile kiralanmis ve ya satiimis miilk bulunamadigi igin Emsal
Karsilastirma Yéntemi Analizi Kullanlmamigtir. Ancak arsa degeri igin bilgi amagh olarak emsal bilgilere

raporda yer verilmistir.
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-Emsal Krokisi-

ARSA EMSAL ANALiZi:

1.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan 4.325 m2 arsa
igin 11.500.000 TL istenmekte olup pazarlk yapilacagi 6grenilmistir.
11.500.000-TL/4.325 m2= 2.659-TL/m2 (TURYAP BAHCELIEVLER — 02125058514-05339246190)

2.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ve Marmarapark AVM'nin arka cephesinde yer
aldij1 6grenilen 28.000 m2 arsa igin daha dnce 66.000.000 TL istenirken suan 52.000.000 TL (26.000.000
USD) istenmekte olup pazarlk yapilacagi ogrenilmistir. 52.000.000-TL/28.000 m2= 1.857-TL/m?2
(TEKIN GROUP — 02128557341-05321001828)

3.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan Emsal:2, 12.000
m2 arsa icin 26.400.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacag 6grenilmistir. 26.400.000-TL/12.000 m2=
2,200-TL/m?2 (SAHIBINDEN — 05322354842-05412354842)

4.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede D-100 uzak konumda yer alan 5.000 m2 arsa igin
13.000.000 TL (6.500.000 USD) istenmekte olup pazarlik yapiiacagi ogrenilmistir. 13.000.000-TL/5.000
m2= 2.600-TL/m2 (KENT EMLAK-02123528515-05325241184)

5.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gére arka cephede yer alan Emsal:3, 8.000
m2 arsa icin 18.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 18.000.000-TL/12.000 m2=
2,250-TL/m?2 (WEC CAGDAS-02128712071)

6.) ARSA: DeJerleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan Emsal:3, 65.000
m2 arsa icin 180.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 180.000.000-TL/65.000
m2= 2.775-TL/m? (WEC CAGDAS-02128712071)
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ARSA:
Nitelik/Imar Kullanim Alani (m?2) Fiyat, (TL) Birim Fiyat (TL/m?)
ARSA/1,5 4.325 11.500.000 2.659
ARSA/- 28.000 52.000.000 1.857
ARSA/2 12.000 26.400.000 2.200
ARSA/- 5.000 13.000.000 2.600
ARSA/3 8.000 18.000.000 2.250
ARSA/3 65.000 180.000.000 2.775

Dederleme konusu taginmazin yer aldigi bélgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis olup konumlan, imar durumu ve mevcut kullanim durumlan dikkate aindiginda 110 parsel igin
2.250 TL/m2 arsa metrekare birim degeri takdir edilmistir.

ARSA DEGERI
ARSA ALANI 62.343,69 m?
ARSA METREKARE BIRiM DEGERI 2.250,00 TL/m?
ARSA SONUC 140.273.302,50 TL

AVM/DUKKAN EMSAL ANALIZi:

1.) PLAZA: Degerleme konusu taginmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 3.278 m2 plaza igin 90.000
TL kira istenmekte olup pazarhk yapilacagi égrenilmistir. 90.000-TL/3.278m2= 27,50-TL/m? (LACIVERT
EMLAK — 02122726131)

2.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 171 m2 diikkan igin 5.500
TL/m2 kira istenmekte olup pazarlik yapilacad 6grenilmistir. 5.500-TL/171 m2= 32-TL/m2 (BEYAZ EMLAK
—-02128791818)

3.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 128 m?2 diikkan igin 3.500 TL
kira istenmekte olup pazarlik yapilacag: 6grenilmistir. 3.500-TL/128 m2= 27,35-TL/m2 (BEYAZ EMLAK —
02128791818)

4.) GINZA LAVINYA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 448 m2 diikkan
igin 10.000 TL kira istenmekte olup pazarlik vapilacagi 6grenilmistir. 10.000-TL/448 m2= 22,50-TL/ m2
(KELESOGLU GROUP - 02128543308)

5.) GINZA LAVINYA: Degerleme konusu taginmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 80 m2 diikkan icin
3.000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 3.000-TL/80 m2= 37,50-TL/ m2 (EMLAK
PARK — 02122609960)

6.) SKY PORT: Degerleme konusu taginmaza yakin yer alan 220 m2 ofis igin 7.000 TL kira istenmekte
olup pazarlk yapilacagi &grenilmigtir. 7.000-TL/220 m2= 31.80-TL/ m2 (NASYONEL GAYRIMENKUL —
05340688501)
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7.) DUKKAN: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 300 m2 diikkan icin 8.500
TL kira istenmekte olup pazarlk yapilacagi ogrenilmistir. 8.500-TL/300 m2= 28-TL/ m2 (RES
GAYRIMENKUL — 02128540889)

8.) DUKKAN: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda Real Markete yakin arka cephede cadde
lizerinde yer alan 602 m2 kapali alani bulunan 2 kath dilkkan 17.000-TL istenmekte olup pazarlik yapila
bilecegi 6grenilmigtir. 17.000-TL/602 m2= 28,24-TL/ m2 (Petek Emlak — 0212 853 40 65)

Degerleme konusu 21 ada 110 parsel {izerinde yer alan Marmarapark A.V.M. icerisinde yer alan magaza,
kicks ve ATM alanlan igin bélgede genelinde yer alan kiigiik ve orta ve biiyiik isletmeler incelenmis olup
pacal metrekare birim degeri 30-TL oldugu anlagiimistir. Marmarapark A.V.M. igin yapilan incelemelerde,

Konumu,

Reklam Kabiliyeti,
A.V.M. Konsepiti,
Ulasim koiayliklari,

D NN

Dikkate alindiginda kiralanabilir alanlar toplami igin ortalama 45 TL/m2 birim kira degeri takdir edilmis
olmakla birlikte Esenyurt Tapu Midirligiinin 19.06.2009 tarih ve 1626 yevmiye numarasi ile serh
verilmis olan Ust hakki s6zlesmesi degerlemede esas alinmigtir.

7.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi

Degerleme konusu 110 parsel ilizerinde yer alan A, B, C Bloklu Marmarapark A.V.M.’nin iist kullanim
hakkinin 72 yil siireli clarak Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S.'e ait olmasi nedeni ile
Arsa+Bina icin Maliyet Olugumlan Analizi kullanilamamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Dederleme calismasinda Gelir Indirgeme Analizi Yontemi kullanilmistir. Gelir indirgeme analizi iki ayn
yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye

ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu 110 parselin yer aldigi bolge genelinde satilik ve kiralk miilkler igin yapilan piyasa
analizinde, deger iligkileri incelenmis ve sonug olarak bélge icin kapitalizasyon orani 0,06 olarak

o6ngorilmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yilhk getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerieri hesapianir.
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MARMARAPARK A.V.M. 72 YIL SURELI NAKIT AKIMLARI TABLOSU

ARSA VERGISI DEGERLERI

Arsa Alani 62,343.69 m?

Arsa Birim Raig Degeri 37031 Ti/m?

Emlak Vergi Matrahi 23,086,491.84 TL

Emlak Vergi Matrahi 11,314,689.20 USD

Faiz Orani 3.0%

LG N e iR e e d ¢ o0

ST HAKKI VILLAR 1 2 3 4 5 6 7 n 7

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2079 2080

GELIRLER

Yillik Sabit Kiralar 2,500,000 2,500,000 7,000,000 7,000,000

Ciro Kirasi Asgari 400,000 400,000 400,000 400,000

BRUT GELIR 2900000 2,900,000 7,400,000 7,400,000

GIDERLER

Arsa Vergisi 0.4% 45,259 46,617 48,015 318,390 327,942

NET GELIR 2,853,383 2,851,985 7,081,610 7,072,058
72,134,994

Kapitalizasyon Orani 10.0% 2,853,383 2,851,985 7,081,610 79,207,053

Net Bugiinkii Deger 7.5% 47,296,413.98 USD

Net Bugiinkii Deger 96,593,466.28 TL

* Tabloda iist hakkH siresinin sonu olan 2080 yilinin sonuna godre Esenyurt tapu Miidirligiinde
19.07.2009 tarihinde serh edilen sozlesme hiikiimleri geregi elde edilecek baz kiralar ve arsa sahibi
tarafindan ddenecek emlak vergisi gider kabul edilerek nakit akimlan analizi diizenlenmistir.

* Kira donemi sonunda olusacak artik degerin hesaplanmasi icin kapitalizasyon orani %10 indirgeme
orani ise {ilke kosulian, risksiz getiri orani, gayrimenkuliin likidite olma riski dikkate alinarak %7,5 olarak
6ngorilmastir.

* Degerleme yil sonu igin yapilmakta olmasi nedeni ile 2013 yil kirasinin alinmig oldugu varsayiimistir.

Sonug olarak gayrimenkuliin net bugiinkii degeri 96.593.466 TL ~ 96.600.000 TL olarak
hesaplanmigtir.

HARM

Gayrimeps
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8. GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

Degerleme konusu parsel icin bdlgede kapali alan kiralan, pazarda satista olan arsalar igin talep edilen
fiyatlar arastinlmis olmakla birlikte konu tasinmazin giplak miilkiyetinin miisteriye ait olmasi {ist kullanim
hakkinin sozlesme ile farli bir kisiye verilmis olmasi nedeni ile pazardaki tam miilkiyet arsalarla
karsilagtinimasinin yanittici sonuglara neden olacag: kanatine vanimis oldugundan arsa degeri emsal
karsilagtirma yontemi ile hesaplanmis olmakla birlikte Nakit akimlan analizi ile ulagilan degerin pazar daha

dogru yansittidi disiintildiigiinden uyumlastirma yapilmamistir.

8.2. Raporda Yer Almas: Gereken Asgari Bilgiler
Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklannin Gerekeeleri

Degerleme konusu gayrimenkulin  bulundudu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedii Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak | Imadii Hakkinda Gorii

Degerleme konusu tasinmaz igin yerinde yapilan incelemelerde A ve B Bloklar igin yasal izinlerin alindigi ve
stirecin tamamlandidi ancak insaati devam eden C Blokta yasal siirecin devam etmekte oldugi gériilmiistiir. 21
ada, 102 ve 103 parsellerin bitisik olduklan 110 parselle tevhid ve yola terk islemlerinin yapilarak yasal

prosediire uygun kullamimin saglanmasi gerekmektadir.

8.4. G.Y.0. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dedierlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasl Mevzuat Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis
Séz konusu taginmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfdyiinde
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine vanilmistir.
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9. SONUC

Degerleme konusu 21 ada 110 parsel igin yapilan incelemeler, analizler sonucunda nihai deger takdir
edilmistir. Nihai deger konu taginmaz iizerinde 19.06.2009 tarihinde Esenyurt Tapu Midiirligiinde ser
edilen Ust hakkl sozlesmesi esas alinarak diizenlenen nakit Gelir Akimlan Analizi ile sonug degere

ulagiimigtir.

Degerleme konusu olan ve 21 ada, 110 parsele bitisik, 21 ada 102 ve 103 parsellerin yol, rekreasyon ve
trafo alaninda kalmalar nedeniyle tam miilkiyet yapisinda olmakla birlikte ayr ayn tasarruflarinin sinirii
olmasi ve kamuya terkini durumunda toplam degerin etkilenmeyecegi dikkate alinarak degerlerinin nakit
gelir akimlan analizi ile ulasilan deger kapsaminda olacagi kanaatine varildigindan ayrica deger takdiri

yapilmamugtir,

110 Parsel Nihai Deger Tablosu (SONUC):

TOPLAM SATIS DEGERI,

2 i -
ADA/PARSELLER ARSA ALANI, (m?2) TOPLAM SATIS DEGERI, TL %18 KDV DAHIL, TL

21/110-102-103 62.343,69 96.600.000 113.988.000

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIG, TL

96.600.000-TL (DOKSANALTIMILYONALTIYUZBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

Bedri 6ZDEMIR Aysel AKTAN
isletme Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402084 SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME UZMANI
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