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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURD ' Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
sayill karannda yer alan " Deferleme Raporunda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazifanmis gayrimenkul

o degerleme raporudwr.
RAPORUN KAPSAMI :  Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada, 110 parsel,

“Arsa” vasifi MarmaraPark AV.M. Binasi'min ve 21 ada 102-103
numaral parsellerin glincel pivasa dederinin belilenmesi amaciyla
hazirlanmistr.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 02.12.2013

NUMARASI

DEGERLEME TARIHT i a3a22013 —
- i 12.12.2014 (05.12.2014 Tarih Ve 1056 Sayil Sermaye Piyasasi
RAPORUN TARIHI Kurulu Kurumsal Yatnmalar Daire Baskanligi 1056 Sayil Yazisi

Geregji Revize Edilmigtir.)
RAPOR NUMARAST 2013400 1314 REV

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ  : Deferleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhanai bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmamigtir.,

DEGERLEME KONUSU :  Defereme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha dnce herhangi
GAYRIMENKULUN DAHA OHII_:EKI bir deferleme raporian hazidanmamistir,

TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR "+ Berkay OKCUOGLU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Milhendisi
Gayrimenkul Dederleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzman
S.P.K. Lisans No: 402578 5.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI :  HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESI

Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konath No:49/4 Besiktag, 34353
ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 B5 Faks:(212) 258 78 84

www. harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI :  Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
MUSTERI ADRESI is Kuleleri Kule 2 Kat 9
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
MUSTERI TALEBININ * istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada, 110 parsel numaral “Arsa”
:.::f‘-::::;ﬂi?‘l RALE vasifll tasinmazin ve 21 ada 102-103 numaral parsellerin giincel piyasa deferlerini

tespit etmek amacryla hazidanmis olup misteri tarafindan her hangi bir simidama
getirilmemisgtir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

irenkulin T CmL Y Igil

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 ve 103
parseller, “Arsa” 102 parsel “trafo yeri” vasifli tasinmaz olup gayrimenkullere ait aynntili bilgiler (yeri,
konumu, tarimi ve tapu kayitlan) alt bashklarda tanimlanacaktr,

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanna iliskin Bilgiler
i : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI - ESENYURT BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU
MAHALLEST ; YAKUPLL YAKUPLU YAKUPLU
ADA NO : 21 21 21
PARSEL NO : 110 102 103
YUZoLCUMU : 62.343,69 m? 436,11 m? 311,19 m?
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | : ARSA TRAFO YERI ARSA
CILT/SAYFA NO : 4/375 26/2496 26,2407
TARTH : 06.08.2008 28.06.2001 28.06.2001
YEVMIYE : 17599 5568 5598
MALIK : 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

= Bafjimsiz Bélimler icin Tapu Bilgileri, TAKBIS Belgesi'ne gore dilzenlenmistir.
3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Esenyurt Tapu Midiirigi'nde 21 ada 110 parsel igin 04.12.2013 tarihinde saat 15:00'da ve Beylikdlzi
Tapu Mididigi'nde 21 ada 102 ve 103 numarah parseller igin 13.12.2013 tarihinde saat 11:35'de
yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan tarafimizca gorilememistir. Takyidat
bilgileri yetkili memurun tarafimiza vermis oldugu Takbis Belgesi (zerinden kontrol edilmistir. Taginmaz
tizerinde yer alan takyidat bilgileri asafiida belirtilmistir. (TAKBIS Belgesi Ek'te yer almaktadir.)
SERH/BEYAN/IRTIFAK HANEST:
s A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi
541,02 m? lik kismda gegme hakk vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
s C:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye le 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gtsterildidi sekilde
876,14 m? lik kisimda gecme hakki vardir. (Baglama Tarih:07.08,1997-Bitis Tarih:07.08.1997}
s A:M: 07.08.1997 tarh 6768 yevmiye ile 104 ve 105 parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 541,02
m2 lik kisimda bu parselden gecme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1597-Bitis Tarih:07.08.1997)
»  B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir, (Baglama
Tarih:07.08, 1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
e«  A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 107 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.
{Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08,1997)
«  B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakk 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 gecme hakkl vardr,
(Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
«  A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 parsel malikinin haritada gosterildiGi sekilde 915,85 m? lik
kisimda bu parselden gecme hakk: vardir. {Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
« (C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmive lle 105 nolu parselden bu parsel malikinin gecme hakk
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(Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1597)

s C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu tasinmazin 1.201 m? miktarh kismindan haritasinda
giisterildigi sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir. {Baglama Tarih:24.03.2006-Bitis Tarih:24.03.2006)

s (C:H: 24,03.2006 tarih 5140 yevmive ile bu taginmazin aleyhine 1.201 m? miktarl kismindan haritada
gosterildidi sekilde 21 ada 105 parsel lehine gecit hakki vardir, (Baslama Tarih:24.03.2006-Bitis
Tarih:24.03.2006)

»  Kira Serhi: 06,06.2007 tarih 8620 yevmiye ile TEDAS Genel Midirlidi lehine 99 wilhdi 1 TL'den kira serhi
bulunmaktadir.

s M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gdsterildigi sekilde
207,66 m2 lik kisimda bu parselden gecme hakki vardir,

= 102 PARSEL:
s M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde
100,27 m? lik kisimda bu parselden gegme hakk vardir.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan tarafimizca goriilememistir. Tapu bilgileri yetkili memurun
tarafimiza vermis oldufju Takbis Belgesi (izerinden kontrol edilmis olup son U yilda yapilan dedisikliklerin
bilgisine ulasilamamisbir. Ancak TAKBIS kayitlarina gore edinme tarihi itibari ile qiplak miilkiyette her hangi
bir degisiklik olmamakla birlikte 19.06.2009 tarihinde Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Geligtirme
Anonim Sirketi lehine (st hakk tesdl edilmis ve 14.01.2011 tarihinde ise ayni lst hakk tadil edilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Imar Miidiirigi'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gbre dederleme konusu
21 ada, 110 parselin 1/5000 dlcekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plani Istanbul Bilyiksehir Belediye
Medisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmistir. 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri arasinda
askiya cikanlmistir,

» 21 ada 110 parsel, Istanbul Bilyliksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayil karan ile
onaylanan Esenyurt TEM Glneyi 5.Etap 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani'nda, Kismen
Emsal:1,60 (T7) “Ticaret+Hizmet”, Kismen Rekreasyon, Kismen Yol, Kismen Trafo Alaninda
kalmaktadir.

« Edinilen bilgilere gire taginmaza ait plan paftalan ve ekleri ilge belediyesine génderilmedigi ve ilce
belediyesinde askiya gikanimadidi ddrenilmistir.
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-imar Paftasi-
Esenyurt Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gore degerleme konusu
21 ada, 102 ve 103 parsellerin 1/5000 dlgekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim imar Plani Istanbul Biyiiksehir
Belediye Medisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayih karan ile onaylanmistir, 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri
arasinda askiya glkanimistir.

« 21 ada 102 parsel, Istanbul Biyiiksehir Belediye Medlisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karan ile
onaylanan Esenyurt Tem Gineyi 5.Etap 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nda, Kismen
Rekreasyon, Kismen Yol, Kismen Trafo alaninda kalmaktadir.

« 21 ada 103 parsel, istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi'min 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karan
ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5.Etap 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani'nda, Yol Alani'nda
kalmaktadir.
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Esenyurt Belediyesi Imar Miidirligl Arsivi'nde dosya incelemesinde, asagidaki bilgilere rastlarlmistir;

A-B Blok: 17.10.2012 tarih 2012/23595 no ile onayl, “"Yap Kullanma Izin Belgesi” gérilmiistir.

Yapi Ruhsati:
A Blok: 06.03.2009 tarih 43 no lle onayh “Yap! Ruhsat” géralmastir,
B Blok: 06.03.2009 tarih 42 no ile onayll *Yapl Ruhsah” gbriilmistir,
A-B Blok: 06.03.2009 tarih 2009/33427 no ile onayl “Yenileme Ruhsat” gérilmistir.
A-B Blok: 28.01,2011 tarih 2011/2563 no ile onaylh “"Yenileme Ruhsah” gériimiigtir,
A-B Blok: 21.03.2011 tarih 2009/5489 no ile onayh “Yenileme Ruhsat” gorilmiistir,
A-B Blok: 31,10,2011 tarih 2011/26958 no ile onayh “Tadilat Ruhsat” gdriiimistir.
A-B Blok: 10.09,2012 tarih 2012/18651 no ile onayl “Tadilat Ruhsah” gériilmigtdr.
C Blok: 16.09.2013 tarih 2013/17052 no ile onayl *Tadilat Ruhsat” gorilmiistir.
C Blok: 08.10,2013 tarih 2013/20295 no ile onayl “isim Dedisikligi Ruhsat” gorilmisgtir.
istinat Duvan: 27.03.2009 tarih 64 no ile onayl “Yapi Ruhsat” gériilmistir.
fstinat Duvari: 21.01.2010 tarih 2009/33427 no ile onayl "Yenileme Ruhsat” gdrilmstir.
istinat Duvari: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayl "Tadilat Ruhsat” grilmistiir,
- istinat Duvan: 21.03.2011 tarih 2011/5489 no ile onayl “Yenileme Ruhsat” gdrilmistir.
- istinat Duvan: 28.06.2011 tarih 2011/15876 no ile onayl “Tadilat Ruhsat” gorilmigtir.
Mimari Proje:
Tasinmazin, 02.01.2009 tarih 38 sayii ve 17.10.2011 tarih 10004 sayili projelerin 05.09.2012
tarih 5086 no ile onayll *Tadilat Projesi” gdriilmiistir,
ACIKLAMA: A ve B Bloklar igin ayn ayn ancak ayn tarih ve no ile onayll ruhsatiar ve iskan belgekeri
diizenlendiji gérillmiistiir. C Blok ruhsatlar goriilmis ancak mimari projeler bulunamamistir.
102 ve 103 numaral parsellerin imar dosyas: bulunmadidi 6grenilmistir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Olarak Mevout Olup Olmadif Hakkinda Girils

Degerleme konusu tasinmaz icin yerinde yapilan incelemelerde A ve B Bloklar icin yasal izinlerin alindigi ve
siirecin tamamlandif) ancak insaati devam eden C Blokta yasal siirecin devam etmekte oldud gériilmigtir. 21
ada, 102 ve 103 parsellerin bitisik olduklan 110 parselle tevhid ve yola terk islemlerinin yapilarak yasal
prosedire uygun kullanimin sadlanmasi gerekmektedir,
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3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Dedisiklikler

Dederleme konusu parsel, 16.02.2004 tarih 11 sayil Yakuplu 1l Kademe Belediyesi Meclis Karan ile
onaylanan 1/1000 dlcekli Esenyurt Revizyon imar Plani gegerli oldudu alanda kalmaktayken, 8.1dare
Mahkemesi‘nin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarhbli karanyla imar planlan iptal
edilmistir. Daha sonra ise 1/5000 élgekli Esenyurt Tem Guneyi Nazim Imar Plani Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Medlisinin 12,04.2013 tarih ve 839 sayih karan ile onaylanmig ve 23.05.2013-24.06.2013
tarinleri arasinda askiya ckanlmistr. Dederdeme tarihi itibari ile ise Istanbul Biylksehir Belediye
Medisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayil karan ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5.Etap 1/1000 dlcekli
Uygulama Imar Plani'min gegerli olduu alanda kalmakta olduklan édrenilmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

10.01.2011 tarihli Besiktas 4. Noterigince diizenlenen On Alim Sozlesmesinde satis dncesinde 30 giin
gnceden bilgi verilmesi kosulu getirilmistir. Konu serh kullaniciya yonelik onceden haber veriimesi ile ilgili

olup tasarrufu kisilamadig kanaatine vanimistir,

O Al Hakks (SUFA HAKKI): Onabm, dncalikle alvm hald, Hakkm fskin bolsnctady tagaimar mabn satimas: hatinge onu dier aloiara gone docedkle satin
i hadka, Kanewd i ve sénlesmeden dodan sufa hakks olmak drere &V g vard. Bir iapnmazet hissecariarmun birtsrlening karg: kanun guls hakian vandy,
Janun suranin fapy kiftidiine serhi perekmemekie dinite sdzkssmentan dodan surann taow Kitine sedy sorunbde, (M 732, 735)

TEDAS Genel MiidirlGigii lehine kira serhi parseldeki trafoya gegis hakk ile ilgili olup parsel tasarrufunu
kisitlamamaktadir,

Dedjerleme konusu 110 parsel izerindeki muhtelif sayidaki "gecme hak"lan parselin ticari amacl kullanimi
nedeni ile halihazirda da halka ack olmasi nedeni ile tasarrufunu kisitlamadifi kanaatine vanlmistir,

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2942 Sayili Kamulastrma Kanunun 7.Maddesi'ne gire yapilan belirtme;
Biiyiiksehir Belediye Baskanh@i'ndan alinan bilgiye gore 110 parselin 60,77 m2lik kisminin 22.11.2010
onayll “Avalar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve Metrobiis Hatti Projesi Plan tadilab®nda
Metrobils hattinda kalmasi nedeniyle serh verildigi ddrenilmistir. Konu 110 parselin tasarrufunu
kisitlamadidi kanaatine vanimighr.

110 Parsel {izerindeki 19.06.2009 tarihli Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine
kurulan Ost hakki, parsel (izerine insaat yapilmasi ve kira geliri elde edilmesi karsihdi kurulmus olup
karsiijinda insaat yapilmis (Marmara Park AVM) ve isletmeye aglmistr, Miisteriden alinan bilgiye gore
AVM isletmesinden kira geliri elde edilmektedir. Bu durumda konu serhin 6n alim hakki bulunmasina
ragmen tasinmazin alim/satimi konusunda tasarrufunu kisitlamadid kanaatine vanimistir,

Sonug olarak, 110, 102 ve 103 parseller izerindeki takyidatlann tasinmazlann gayrimenkul yatinm
ortakhijl portféyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah hikiimleri gergevesinde engel teskil

etmedigi kanaatine vanlmistir,
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Dedierleme konusu tasinmaz, Istanbul 1li, Esenyurt figesi, Giizelyurt Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi ve
D-100 1.Cadde Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaz; Esenyurt Tigesie bagh olmakla beraber Beylikdiizii ile
Esenyurt'u birbirinden ayiran D-100 Karayolu izerinde bulunmaktadir. Badlanti yollan ve ana arterlere
cepheli konumda yer alan tasinmaz ulasim iliskileri agisindan avantajll durumdadir. Taginmaza, Avalar-
Beylikdiizii, ve ya Bilylkgekmece yolu (zerinden gegen toplu tasima araclan ve 6zel araclar ile ulagim
satjlanabilmektedir. D-100 Karayolu Uzerinden, Avalar yoniinden Beylikdiizii istikametinde devam edilip
Haramidere Kavsagini yaklasik 1,90 km gegince yolun safinda yer alan tasinmaza kolayca ulasiir.
Tasinmazin yer aldi§ bolgede genel itibari D-100 Kara Yolu Gzeri 3-5 kath ticari igletmeler ile
yogunlasmisken ic kesimlerde ise zemin katlan isyeri normal katlan konut olarak kullanilan 8-10 kath
yapilann bulunmakta oldufju gérilmektedir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine sahip ailelerin
ikamet igin tercih ettikleri yerdesim bélgesidir. Kamusal hizmetlerden tam olarak yararlanmakta olup gozle
gbirillen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde yer alan, D-100 Kara Yolu,
Carrefour, Media Market, Migros, Bauhous bélgede yer alan baslica onemli nirengi noktalanni
olusturmaktadir.

-Kroki-
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-Konum Krokisi-

Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklan

Merkezler Mesafe (Km)
TEM 5,00
s e . o S
“FATIH SLLTAN MEHMET KOPRUSD : T 5 T35,00
o B : S
Ami‘.uiﬁﬁi&"ﬁiummn = : e
sABIHA GOKCEN HAVALIMAN] N 55,70
B,50

AVCILAR . o N 600

I e B o B = 24,00
AKSAREY F ' =

TR . — ——
e = e 570
*Mesafeier Google Eanth dzennden Giiimdstir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tammi

110 PARSEL MARMARAPARK A.V.M.:

Defjerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Esenyurt flgesi, Giizelyurt Mahallesi, 21 ada 110 parsel
iizerinde yer alan “MarmaraPark A.V.M.” binasi'dir. Marmarapark A.V.M.nin bulundudu 110 parsel
geometrik olarak “L” seklinde olup 62.343,69 m? yiz dlclime sahiptir. Parsel Uzerinde, A, B ve insaati
devarn eden C Blok olmak tizere toplam 3 adet blok bulunmaktadir. A Blok A.V.M., B Blok Otopark, C Blok
ise kafeterya olarak kullamimak lzere dizayn edilmistir. Ana gayrimenkullin dis cephesi granit mermer ve
aliminyum giydirme cephe 6zellidine sahiptir. Ana gayrimenkulde, asansor, kapall otopark, madazalar,
kiokslar, sirkilasyon alanlan gibi Alsveris Merkezi icerisinde bulunmasi gereken hadmlerin tamami
bulunmaktadir. Ana gayrimenkul "AVM" olarak kullaniimaktadir,

)
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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 adlandinimis olup depo,

teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 4.160,25 m?2 briit kullarim alanina sahiptir.
B Blok -1.75 kotu 1.bodrum kat olarak adlandinlmis olup 14 araghk otopark, spor merkezi, teknik mahaller
ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.441,37 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +5.07 — B Blok +3.32-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere giire, A Blok, +5.07 kotu 1. kat olarak adlandinimis olup depo, ,
yonetim ofisi, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 9.867,50 m?2 brit kullamim alanina
sahiptir.

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

NO NO

101 [DEPD 29,05{m? Z01 SOGUK DEPO 26,23|m?
102 [AVM YONETIM OFISI 303,72|m? 02 SOGUK DEPO 24,85|m?
103 |BUYOK MAGAZA DEPOSU 158,68|m? 203 |SOGUK DEPD 24,85|m?
103a  |YONETIM OFISLERI DEPOSU 3,82 m?* 204 |SOGUK DEPD 24,89|m?*
14 |pepo 56,54|m? 705 |SOGUK DEPO 23,87|m?
105  |DEPO 31 46|m? +3.25 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  124,77|m?
ws  loero 33,16|m?

107 DEPC 27,24)m*

106 |oEPO 19,61|m?

109  |DEPO 20,99}m?

110 DEPO 20,39|m*

111 [oero 23,50{m*

112 DEFO 23,50lm’

113 |oEPD 41,80{m*

TOPLAM| éz?,uslm‘
4+5.00 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  486,52|m’
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- B Blok +6.79-

B Blok +6.79 kotu 1. kat olarak adlandinlmis olup 263 araclik otopark, depo, oto yikama, teknik mahaller

ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 10.265,73 m?2 briit kullarmim alamina sahiptir.

102/DEPO
103]0TO YIKAMA
s : — -

P;J
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-A Blok +10.20 — B Blok +10.26-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, A Blok, +10.20 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup magaza,
kioks alanlar, ATM, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.724,45 m? briit kullanim
alanina sahiptir.
B Blok +10.26 kotu 2. kat olarak adlandinimis olup 284 araclk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 10.020,93 m2 briit kullamm alarina sahiptir.

i

HEEIEE

m’
] m?
m
m
&1,06{m*
m?
m?®
135 m®
206 236 [MAGAZA m?
206 237 [Mmacaza m?
207 238 |MAGAZA 103,85|m’
208 238 1.483,80/m*
30 KIOSK-1 m
|kiosKE-3
it 3 |Kiosk4 0,47
2_’2_ 244 |Kicsk-5 12,00 m*
13 Za5_ [atwa 1,00]m?
214 246 ATM-2 m®
215 Et? ATMES it
216 248 ATM-4 it
217 249 |ATM-S
218 250 [ATM-6 1Lo0{m?
219 |MAGAZA 124,57|m? g ATMET m’
220 |MAGAZA 253,07|m? 2 :“m*; :;
221 [maGaza 5.872.47 m: e P L0l
227 |MAGAZA 539,61|m 25 A 3.00(m?
223 |AILE TUVALETLERI 21,93 m? e AT L00]m
220 [MAGAZA 36,50|m? [z_ﬁ lkiosk-6 25 47|
205 |MaGAZA BT.EIIm’ 358 [KDSK-7 49,47|m?
F g |nacaza 244,62|m? m
227 |macaza 254, 36|m?
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BBLOK

LI |

-
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-A Blok +15.40 — B Blok +13,73-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +15.40 kotu 3. kat olarak adlandinlmis olup madaza,

kioks alanlan, ATM, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.044,28 m? brit kullanim
alanina sahiptir.

B Blok +13.73 kotu 3. kat olarak adlandinlmis olup 297 arachk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 10.385,83 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

i
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21|
[1e [macaz = = e
o 358 768,59|m?
s = 2 o
360 1

321 MAGALA 1 11.99|m*
o - 362 |KIosK-2 n.a!lm'

S 363 KIOSK-3 11,99)m*
e e et Joou s ol
326 m 175,31m* el =
327 MAAGAZA 436,42|m* | 366 ATM-1 25{m?*
328 |macaza 377,33]m? S6F AT fis
328 |MAGAZA 1 m? B i 225)m’
@ MAAGATA ] 369 ATRA-4 2,35|m?
i 2w 370 |aTmes 2,35]
337 MAGATA 75, 7B[m? 371 ATMW-B 2.35|m’
233 m 160.44|m” 372 AT __235im
331 [macaza uu.ml.n! 373 |aTma 2 250me
335 [MaGaza 264,99]m 374 KIOSK-6 4,77 m
136 |[MAGAZA 428,92|m* i #7399
337 [maGaza 84,90 m? KOTU TOPLAM KIRALAMABILIR 16. -
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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 yaklagik 9.934,94 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +20.60 — B Blok +20.67-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, A Blok, +20.60 kotu 4. kat olarak adlandinlmis olup madaza,

kioks alanlan, ATM, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.511,31 m? brit kullarim

alanina sahiptir,

B Blok +20.67 kotu 5. kat olarak adlandinimis olup 291 arachk otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.931,50 m? briit kullarim alanina sahiptir.

431 [macaza 2.14313|m?
432 [macaza 1.132,20)m?
433 [macaza 1.441,08]m?
434 |BEBEK ODASI 8,15|m?
435 |macaza gﬂi
436 |MAGAZA 28 79|m?
437 |macaza a%
438 [MAGAZA 213,
439 [MAGAZA 3?% m?
490 |macaza 162 68{m?
441 [MAGAZA ggli
442 MAGATA 370 41fm?
443 MAGAZA 403,87|m?
444 MAGAZA 117,64|m?
445 MAGAZA 231,94)m?
446 |MAGAZA 816, 48|m*
447 MAGAZA &6, 24|m?
A48 MAGAZA 762,85|m*
449 [macaza 169,84]m
a0 |PERGOLA-2 173,03|m?
450 |MaGAZA 411%:;_
451 [kiosk-1 12,
as2  |kiosk-2 12,00{m?
453 |wiosk-3 47,17|m?
asa [xiosk-a 12,00{m?
455 |wiosk-s ﬂmim‘
4ss |wiosk-6 12,00lm?
257 |peRGOLA3 178,43m?
458 |PERGOLA-4 120,53)m?
ToPLam|  17.063,01m?
20,60 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  17.054,86/m?

=
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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 adlandinlmis olup magaza,

kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.647,70 m? brit kullarim alanina
sahiptir.

B Blok +24.14 kotu 6. kat olarak adlandinimis olup 289 araclik otopark, teknik mahaller ve ortak
alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.941,33 m2 brit kullarim alanina sahiptir.

[s33 [macaza 137173 m?
(538 [MAGAZA i
m 535 [rasGaza 251,48|m*
i 536 |MAGAZA O6[m?
29, 517 |maGaza 2
m* 533 MAGATA 23,09{m*
L 539 MAGAZA m?
s 540 |BEBEK ODASI 8,61)m*
34,54m* i1 |MAGAZA &7,30]m*
= 54 |macaza m
72,55 543 |MAGAZA F5{m?.
e lsan  [macaza m’
- |maGaza 314,
?ﬁﬁ 6 |Macaza 118, 18|m?
547 MAGATZA 34
H;‘_ﬁ 7 [s98  macaza 107, 08|m?
BE |uu.mu. 224,37
549 T BAHCESI-1 a5.02[m?
311 552 |KAT BAHCESI-2 54|m?
57,14 m? E |MaGAZA 26{m’
| 553 |MAGAZA 108,15 m*
84,57]m? [ranGazn FB{m?
25,04 |m? E 'm_em- 38,50)m*
5331]m? 554 MAGATA 28, 26]m?
ném* [57  [siMEmA 3.333,32|m?
47L81m" B | 12,00{m?
gi x lsee  |RiOSK-2 12,00{m?
[kics-3 12,000m® |
1‘51.543"1: %:: [kiosk-a
205,76{m cEl [kiosk-5 12,00{m?
Sl 563 [KIOSK-6 12,00[m”
L s TOPLAM| _14.651,44|m?
lﬂﬁ = 80 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN| _14.642,83|m?
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=A Blok +29.38 ve +36.01-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +29.38 ara kat ve +36.01 kotu cati kati olarak
adlandinimis olup teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup +29.38 kotu 188,81 m? ve +36.01
kotu 188,92 m? briit kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +31.00 — B Blok +28.10-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, A Blok, +31.00 kotu cabl kat olarak adlandinimis olup
madaza, kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 6.555,59 m? brit kullanim
alarina sahiptir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

B Blok +28.10 kotu cati kat olarak adlandinimis olup mahal ve kullanim alam bulunmamaktadir.

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 dniinde yer alan alanda insaati gergeklesmekte olup henliz saha ve ingaat
faaliyetleri bitmemis oldufu giriilmistir. Listede yer alan insaat alani ve kiralanabilir alanlar bilgi amach
belirtilmistir,

i MAHALADY

c-314 MUTFAK 108,35 |m?
C-313 MUTFAK 102,53 |
C-307 MUTFAK 70,51|m?

TOPLAM| _ 288,39|m?

+16.80 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN|  288,39|m?

[RESTORAN

[RESTORAN OTURMA ALANI
|RESTORAN 258, 01|m?
C-a08 RESTORAMN PERGOLA 118,02|m?
c-a07 CAFE 127 44|m?
C-407 CAFE OTURNMA ALANI 127,44 |m?
C-a01 KIDSK 16,00|m?
C-402 KIDSK 16,00{m?
C-403 KIDSK 16,00|m?
C-404 KIDSK 16,00{m?
C-405 KISk 16,00{m?
C-406 KIOSK 16,00} m?
C-415 [k0sk 16,00 m?
lc-a18 [kiosk 16,00]m?
c-417 [riosk 16,00]m?
lc-a10 ATIMEL 2,25|m?
C-411 ATM-Z 2,25]m?
C-412 ATI3 2,25|m?
413 ATI-4 2,25|m?
C-414 ATM-S 2,25[m?
ToPLAM| 1.183,19|m?
+20.60 KOTU TOPLAM KIRALANABILIR ALAN| 1.193,19|m?

*C Blok insaatl devam etmekte olup insaat alani yaklagik olarak 16,205 m2'dir. Kiralanabilir alan ise 1.193,19 m2'dir,
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T

0.00ABLOKZEMINKAT |

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

[ BBLOKOTOPARKiNSAATALANI |
(-)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

* imar Miidirligi'nden temin edilen proje alanlan kullanilmistir,

* Kullamim alanlan hesaplamirken ortak alanlar dahil edilmistir.

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*
| C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: | 1.193,19 | m? |

ACIKLAMALAR:

*Insaat alan olarak A ve B Blok insaat alanlan toplami yazilmistir.

*C Blok insaatl devam etmekte olup yasal siirec tamamlanmarmistir.(Iskan alinmamis)

*Insaat alanlan hesaplanirken briit alanlar kullaniimistir, Merdivenler, holler, rampa alanlan, teknik alanlar

vs, kullanim alani hesaplanina dahil edilmistir.

*Kiralanabilir alanlar toplami icin A ve B Blok alanlan hesaplanmis olup C Blok kiralanabilir alar heniiz

tamamlanmamis olup bilgi amach yazilmistir.

*Kiralanabilir alanlar hesaplanirken, ATM ve Kioks alanlan ile mimari projesinde acikca kiralanabilir alan

olarak belirtilen depo alanlan hesaplanmistir.

s s
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Mahallinde Yapilan incelemelerde;

+ Ana gayrimenkul MarmaraPark A.V.M. olarak kullaniimakta oldugu gdrilmiistir.

« Mimari projesi ile uyumlu olarak kullanimaktadir.

+ C Blok insaati devam etmektedir.

+ Ave B Blok toplam 187.955,34 m? insaat alanina sahiptir,

+ A ve B Blok toplam 74.017,77 m? kiralanabilir alana sahiptir.

+ C Blok tadilat ruhsatina gire 16.205 m® ingaat alanina sahiptir,

» CBlok toplam 1.193,19 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

s A ve B Blok kullamm alani, insaat alani hesaplannda 05.09.2012 tarih 5086 no ile onayl *Tadilat
Projesi” esas alinmis olup C Blok igin ise yapi ruhsat esas alinmistir.

= Asansir bulunmaktadir.

« Ylrlyen merdiveneler bulunmaktadir.

» Sirkilasyon alanlan bulunmaktadir.

s Yangin dedektdrleri bulunmaktadir,

« Dtomatik havalandirmalar bulunmaktadir.

= Kamerah glivenlik sisterni bulunmaktadir,

s« ANV.M.'de dzel glvenlik bulunmaktadir.

» Kapal otopark bulunmaktadir,

« Aydinlatma spot isiklar ile saglanmaktadir.

» Ortak alanlarda granit mermer kullamimistir,

s Di5 cephe aliminyum ve granit mermer kaplamadir.

s Dikkanlann dis kaplamasi aliminyum malzemedir.

s« A ve B Blokta toplam; 22 Depo, 25 Kioks, 20 ATM, 4 Pergola, 2 Kat Bahcesi, 1 Sinema, 197
Madaza, 1 Spor Merkezi, 1 Oto Yikama yer almaktadir.

s C Blokta; 9 Kioks, 5 ATM, 3 Mutfak, 2 Restoran, 2 Restoran Oturma Alani, 1 Cafe yer almaktadir,
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109 Paryq

REAL HIPERSAARKET

- 11I¢7Put$r’
Marmarapark AV

Aphkayyon Krokis-

103 PARSEL:

Defierleme konusu tasinmaz, Istanbul 1li, Esenyurt llgesi, Giizelyurt Mahallesi, 1. Cadde (zerinde yer
almaktadir. 103 Parsel geometrik olarak “licgen sekle” ve 311,19 m2 yiiz dlglime sahiptir. 103 Parsel,

Tapu Tesdiline gére “'Arsa” nitelidine sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde; 103 parsel yolda kalmakta oldugu gérilmistir.

102 PARSEL:

Dederleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Iigesi, Glizelyurt Mahallesi, 1.Cadde (zerinde yer
almaktadir. 102 Parsel geometrik olarak “kismen yildiz sekle” ve 436,10 m? ylz dlcime sahiptir. 102

Parsel, Tapu Tesciline gore “"Trafo Yer" nitelidine sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde; 102 parsel lizerinde trafo binasi oldugu ve 110 parsel Gzerinde yer alan

Marmara Park AVM'nin hemen kisesinde yer almakta oldudu gérdimastiir,

24
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-A Blok Marmarapark A.V.M.-

-A Blok Marmarapark A.V.M. Magazalar,Sirkiilasyon Alanlari-

L

25
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-B Blok Otopark Katlari-

e ek

e NEORADE: N5l My ek

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

5.1. Demografik veriler ) _
Icisleri Bakanhg Nifus ve Vatandashk Isleri Genel MUdirligl (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibanyla Turkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir dnceki yila
gire 903 115 kisi artis géstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin nifusun orani
ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agklanmistir. Tlrkiye'nin yillik nifus artig hizi, 2012 yilinda % 12
olarak agiklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik nifus artis hizs 2012 yilinda %12‘ye dismastdr.

il ve ilce merkezlerinde yasayanlann orani % 77,3 Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oran 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak aciklanrmstir. istanbul'da ikamet eden niifus bir dnceki yila
giire 91,7 artis goisterdi. Tirkiye niifusunun %18,3'Unlin ikamet ettii Istanbul, 13 854 740 kisl ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %?5,3 ile (4 005 459 kisi) Izmir,
%3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yodunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2011 yilina
gbre 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yogunlugunun en
yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri takip ett.

Niifus yo§unluBu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélglimi bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'min niifus yodunlugu 53, en kiiglk ylizolgimine sahip Yalova'nin nifus
yofjunlugiu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki nlifusun
orani 2011 yilina (%67,4) gore 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun
orani da %7,5'% (5 682 003 kisi) yikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglar)

5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, &zellikle 2008 yilinin son
ceyrediinden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri zerindeki yikia etkisi ortaya gikmistir. Dinya
genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa iilkesinde 2008, 2009 yilinda diislik biyime oranlan
gergeklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir iyilesmenin goriildiigii bir déneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisik blyiime, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganhklan gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilimin son geyreginden itibaren finansal piyasa kosullannda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giicli ekonomik aktivitelerini strdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin onceki duruma gbre bir toparlanma arz etmesini sadlamistir. Bu cercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kinlganhiklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar Gzerindeki baskilann azalmasiyla
birlikte, sinir @tesi bankaclhk faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakl parasal
genislemenin, kiresel sermaye hareketleri (izerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
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gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla ylrUttikleri makro finansal cercevenin orta vadeli bir
bakisla siirdiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan haziflanan Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu'nda
diinya ekonomisi icin bilyiime beklentilerinin distrildidd, IMF, 2013 kiresel biylime beklentisinin 0.3
puan azaltip %2.9'a geriledigi agklanmistir. IMF'nin raporunda kiiresel biiylime beklentisinin 2014 yilinda
9%3,62've cekilmesinde gelismis lilkelerdeki biiyiime beklentisinin sabit 6ngdriilmesi ve gelisen Ulkelerdeki
biylime beklentisinin azalmasi yonindeki dngdriileri etkili olmustur.

Tablo 1 : IMF'in Di.inia Ekonomisi Tahmini Bﬁ' iime Oranlan
Dilinys 9 332 1.9 38

Gebigmig Ulkeler T ) R e 20
ARD 1.8 r 3 1,6 2.6
Luro Dolgesi | 15 ] 0.8 ! -0.4 Le
Pr— 3.4 e 0,5 1.4
Franss 20 | 0.0 0.2 L0
talya | oa 4 | L& 0,7
spanys | ol 1 1.8 | =13 0.2
lapoiya {6 2.0 30 1.2
-I'Igﬂte"t— | 11 1 0.2 l 1.4 1.9
anada 2.5 1.7 . 2.2
Diger Galijmij Ukeles 3.2 1.3 3 1l
Geligmekte Olan Olkater B e Y 51
Orta ve Dofu AvruDs ! 5.4 | 1.4 ] 2.3 2,7
aon A8 34 L1 3.4
Ruiys | a3y | 3.4 LS 30
Grbjer Auya 7.8 A4 &3 &5
Cin | =3 | &y | 7.6 7.3
Hindistan 0.3 3.1 3.8 3.1
Latin Amerika va Karayipler l 4.6 | .9 | 1,7 31
Sranlya 2.7 0.5 2 )
MWeki'ka i 4.0 1 18 ] 1.2 1.0

Ur-.adi.n ve Kupey Afrika 3.4 &b i1 3.8

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

5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlan
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilinin ikind geyredinde, sinifh da olsa yukar yonli bir seyir izlemistir (Grafik

1). Bu gelismede, gelismis (ilkelerde yasanan olumlu biyime performansinin etkili oldudu siylenebilir. Bu
dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis tlkeler biryimesine pozitif katki yaparken, Euro Bdlgesi'nde
yasanan resesyonunl hiz kaybettidi gorilimektedir. Buna karsin, gelismekte olan Glkelerin biyime hizi soz
konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

! Resesyon: Ekonomik biyimenin beliri bir siire negatif ya da yavas olmasidir. Ekenomide abl kapasitenin olmas ya da ekonominin
uzun  vadeli  blyime oranindan  daha  disik  bir oranda  biyomesi olarak  da tarumianabilmektedir,
{hitp:/fmuhasebeturk, org/ecopedia 402 -r/1723-resecyon-nedir-ne-demek -anlami tanirmi.html) Erigim tarihi 06.12,2013
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Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Biiyiime Oranlan  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Biiyiime Oranlan
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Kaynak: Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraninda biyimistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yiinda %3,8 oraninda
biiyiiyecedini tahmininde bulunmustur. Ancak Tirkiye ekonomisi 2013'Gn ilk ceyreginde %2,9, ikinc
ceyredinde %4,4 oraninda blylmistir,

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplanna iliskin Biiyiime Tahminleri (%
Bazi Ulke-Ulke Gruplarna lliskin Buyume Tahminleri {%)

Tirkive Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

2013 1.8 04 16| 25 15 38 7.6
IMF I —01a 35 1,0 26| 25 30 5,1 7.3
oEcp |-2913 3.6 0,4 7] 25 15 3,0 7.7
2014 ?'_: 1.0 2.9 2.2 23 4.7 8.2
bg | 208 35 05 20| 29 23 5.7 7.7
2014 4,5 0,9 28| ap 15 6,5 8.0
2013 34 DA 19| 30 29 5,5 7.8
BM o 38 1,1 26 | 42 35 6,1 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanhdi, Ekonomik Goriiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF,0ECD,DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallanmin isledigi, 6zel sektorin ekonomide oncii, kamunun ise dizenleyici rol
oynadidji, liberal dis ticaret politikasimin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el dedistirebildidi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa
Birlijine Gyelik slirecinin de etkisiyle biiyiik bir donisim gerceklestirmis ve pek g¢ok alanda yapisal
reformlar hayata gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanhd, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériinimii 2013).

Tiirkiye Orta ve Dofu Avrupa'min en blylk ekonomisi, Avrupa'min ise en blyiik altnc ekonomisidir.
20001 yillar boyunca uyguladiji ekonomi politikalan ile yilik ortalama %5'e varan biiyiime oram
yakalayan Tiirkiye, kiresel kriz dénemi ve sonrasinda basanh bir grafik sergilemistir. TUrkiye, gelismekte
olan tlkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orari en gok artan (ilkelerden biridir ve 2010 yilinda
735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gbre diinyadaki 16. biyik
ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan dinya ekonomileri arasinda ise 2011

yili itibaniyla %8,5 blylme orani yakalayarak Cin'in (%29,2) hemen arkasinda yerini almighir. 2012 yili son
e 29°
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ceyredinden bu yana bakildiinda da Turkiye yiksek kredi bilyimesi ile benzer (lkeler arasinda one
ckmaktadir, Soz konusu artista, dzellikle yabanc para kredilerde, ozellestirme ve kamu altyapi
yatinmlanna badl olarak kullandinlan proje finansmani kredileri Gnemli bir paya sahiptir. Aynca, dsiik
seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyac kredileri olmak Uzere
kredi talebini artirdifi goriilmektedir. Kiresel oynakhdin artis egiliminde oldugu yeni ddnemde kredi
biiyiime hizimin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki sadlayacadi diistiniilmektedir
(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %310k bir blylme
gergeklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tirkiye'nin en biylk sehri istanbul icin de sz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol fzleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi dinyanin 150 énemli metropolli ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi
en hizli toparlanmay! sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikal, Avrupal ve Cinli rakiplerini geride
birakarak ilk sirada yerini almistir.

5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tirkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 doneminde willik ortalama blyime orani %5,2
almustu, 2012 yilina ait baglica bélgeler ve lkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te verilmistir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Kaynak: Bashica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2012}

Asatidaki grafikte (Grafik 4) gérildugi zere Tiirkiye ekonomisi bir bilylime edilimi gbstermektedir.

3'4_“—30
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Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Bilyiime Oranlan (2009-2013)

2013 yihin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 blyirken, ekonominin biyiklGgi de reel olarak
30,1 milyar liraya gkmistr ekonomik blylklik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da 209,7
milyar dolara ulasmistir, Yilin ikinc ceyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektérler %5,4 reel
biylme ile tanm, %7,6 ile insaat, %8,5 ile bankaciik (mali arac kuruluglar), %5 ile ticaret olarak
karsimiza gkmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhdi, Tirk Ekonomisinin Genel Goriintmad, 2013).

2011 yilinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %750k tahmininin (zerinde %8,8 oraninda bUyUmiistir, 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi 92,2 blyilime kaydetmistir. 2013 yilinun ilk ceyreginde %2,9 oraninda biylyen
Tiirkiye ekonomisi, ikind ceyrekte %4,4 blylme kaydetmistir (Grafik 5).

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

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU
Diinya gayrimenkul sektdrii kisa bir dénem énce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi

ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 wilimin ikinci yansindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlannin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlanmin arthd gozlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamh aragbirmamin 2008 ve 2009 yili sonuclan da Tork

gayrimenkul sektdrine olan yerli ve yabana ilgisinin en carpia ve acik gﬁstergesidir.\cx |
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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 disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatnmlan 2010 yilinda %50 yikselerek 316 milyar dolan bulmustur., Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan dnce
gayrimenkul yatinmlan 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yaprmistir.

Global Property Guide'nin 2012 wili konut fiyatlan arasbrmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
giiclenmeye basladiini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda dederlendirmeye alinan 41 pazarn
24'Unde 2011 yiinda konut fiyatlan yikselmistir. Bunlann arasinda Tirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan dnceki yila gdre artig hizi agisindan daha lyi performans sergilerken, 20 konut
pazarinda lyllesme hizinin yavasladi§i dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bolgeden
canlanma olan sektorde dzellile ABD ve Ortadofu yukan yonli egilimin en cok hissedildigi pazariar
almustur. *

PwWC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektdriindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2013)
raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yabnmlanyla Avrupa'da gayrimenkul sektdriinde dne cikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehirler ‘givenli limanlar’ olarak
yatinmay cekerken, Istanbul, gelisme senaryolanina ev sahiplidi yaparak popiiler bir ‘liman’ olmay 2013
yiinda da sirdirmektedir. Rapora gore; Avrupa'nin ticari gayrimenkul sektdrii Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatnmalar bu sehirlerden her birinin glclli yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kosullanndan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gectiimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yaplandirmasindan ve zorlayio ekonomik ve emlak piyasasi kosullarindan
yararlanmak icin yeni stratejiler kullanmaya baslamalanndan kaynaklandii belirtiliyor.

5.3.1. AVM SEKTOR ANALIZI

istanbul'un tarihi carsilannin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlan ortaya qkmighir. flk
olarak 19501 yillarda gelismis (lkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi ile
Migros Tiirkiye've girmis ve 1956'da Gima'min kurulusuyla gelisim sireci devam etmistir. Ulkemizdeki
alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da 6zellikle
1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasi hiz kazanmisbr, Bu dénemde {ilke, kiiresellesme siirecine
girerek diinya ile biitiinlesme ¢abasindadir, Tiirkiye'de 1980~1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar,
genel olarak disa aglma amacina yonelik olarak giimrilk vergilerinin indirilmesi, ithal mallann Glkeye
kolaylikla girebilmesi bigimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme icinde ilk sirada yer alir. fletisim araclannin
yayginlasmasi, tilketim toplumu olma ydnindeki edilimler ile tilketimin neredeyse bir yasam tarzi olmaya
basladiti gorllmektedir. Tiirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de aligveris merkezleri bu badlamda artip,

? Gayrimenkul sektériinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya'da,% 77, Hong Kong'da %
41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2013 yilinda da bu tlkeler de gelisen Ulkeler arasinda yer almaktadir,

o N
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yayllmislardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani iginde ve kent merkezi disinda yeni
alisveris mekanlannin agimasi seklinde degerlendirilmistir.

istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasimin Ustiindedir. 19807 wyillarla
birlikte tilketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu Urinlerin bulunabilecedi ahsveris merkezleri de
kurulmaya baslanmistr, Ilk érnek olarak 1988 yilinda deviet ortakhid ile Atakioy'de aglan Galeria Alisveris
Merkezi, Houston'daki “The Galleria” alisveris merkezinden esinlenilerek yapilmistir, Atakdy Turizm
Merkezi kompleksi icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o donemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk
omedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Donemsel olarak aglan
alisveris merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yofunlastdi goriilir, 1980 — 1990 yillan arasinda alisveris
mekanlan hem niceliksel, hem de niteliksel olarak dediisim gostermektedir.1990'dan itibaren farkh
semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda
da yeni bir ilgi odadi olusturmustur. Bu merkezler binyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlan,
buz pateni pisti, oyun salonlan wve gesitli dlke mutfaklanm sunan restoranlan banndirmaktadir.
Istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinde amag daha gok kapal mekénda alisveris olgusu
iizerinde yofunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse banndirdiklan fonksiyonlar agisindan belli sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya gikan aligveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu
konsept cercevesinde kendilerine dzgil mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekoromisinin lokomotif sektirerinden olan turizm ile bidikte anilan hizmet sektdriinde, 20007 yillara
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlan dnem tasimaktadir. Tiirkiye ve ézellikle fstanbul ili
geneline bakildifinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve farkl
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gbstermektedir,
Alisveris Merkezi Yatnmalan Demedi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan AVM Endeksi Ekim
ay1 sonuclanina gére Istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gore %3,6%k ve 2012 Eylil ayina
gore %107uk artis gostermistir. Cirodaki artis, kategoriler altinda incelendiginde ise 2011 Ekim ayina
giire, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar crolannda %11, teknoloji market ve elektrikli esya cirolannda
910, ayakkabi-canta drolannda %8, AVMlerdeki yiyecek-igecek alanlarimin cirolannda %7 ve
hipermarket, siipermarket ve sarkiiteri drolannda %3 arbis yasandidi belirtilmistir,

Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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* Alisveris Merkez Yatnmalan Dermediiin 02.12.2012 tarifinde giincellestinlen verileri
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Yapilan arastrmalardan, meveut AV.M' lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
giisterdifji ve bunun sonucunda yerlesim alanlanndaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi distniilmektedir. Ozellikle Istanbul flinin il sinilan dofirultusundaki yerlesim alani
gelisimi géz oniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut AV.M sayisinin onimizdeki yillar
icerisinde artacati kanaatine vanlmistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi tiplerine
getirdigi tanim ve standartlara gore alisveris merkezleri "geleneksel” ve "tzellikli” olmak (zere iki ana
baslikta siniflandinimaktadir. Buna gdre;

AV.M Siniflandirmasi
FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
_Geleneksel _ CokBuyik _ 60.000-+ o
il Ty L0 Ui 5
_______ _Ota ~20000-39.999
Kiiciik Ihtiyac Odakl 5.000-19.999
_Ozellikli ___Perakende Parki Byiik 20.000-+
. DOrta ~ 10.000-19.999 .
o _Kiglk 50009999
I _Outlet . 5.000-+ B
Temal (edlence Odakli) 5.000- +

= Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Demedi tarafindan yayinianan ICSC standartianna gore Turkiye deki AVM Ter

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alani'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir.

2013 i itibariyle Istanbul'daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m? olup

yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2'ye ulasmasi beklenmektedir.,

Asafiidaki grafikte Istanbul'daki aligveris merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi
sunulmustur.

s 4 dimeens Mesianere el Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve
' hedef kitlesine gore dedisiklik gostermektedir. Benzer bilgede
ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate
= alinarak Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistir.
/ | Asafidaki haritada incelenen 10 farkii bolgede vyer alan
i AVMlerin mevcutta banndirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek
stoklan gérllmektedir. Haritada gorlildigl gibi gelecek arzla
bidikte en biyik stofa sahip olan bdlgeler kentin iki
yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bolgeler kentte calisan niffusun cok biylk
béliimiini banndirmakta olup en giigli ulasim adlanna sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yodun
oldudu bolge ticari anlamda biiylk potansiyel tasimaktadir,
Asya Yakas: kent merkezinde yer alan 8 no'lu bélgede mevcut stok alam yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m? biyGkligindedir. Bolgede 2013 ve 2014 yillannda stoda eklenecek olan biylik
dlcekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM'dir.
Ayrica; Avalar ve Beylikdiiziini icine alan 5 no'lu bolgede stok fazlahd dikkat cekmektedir. Bu bblge son
10 yida gayrimenkul yatnmlan agsindan biyik hareket yasanmis bir bélgedir. Bolgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arain disik olmasi bu
bolgede AVM yatinmlannin doyguniuga ulastidin gstermektedir.

s
Selis
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Bahgelievier, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 Molu
bolge ile ikitell, Basaksehir bélgelerini igine alan 4 Nolu bblgede gelecek arain yiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin ceperinde yer almakta olup dzellikle orta ve orta-lst
gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlannin arthigi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlarina
agilarak biyik dedisim geciren ve gelisimi kuzeye dofru siirmesi beklenen 4 No'lu (Ikitelli, Basakgehir)
bilgede artan niifus ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bélgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen aligveris
merkezlerinin sayl ve alan dadiimi ile etki ettikleri bolgede yasayan niifusa gdre 1.000 kisiye disen
kiralanabilir alan (m?2/1.000 kisi) goriilmektedir.

istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m? iken Tirkiye'de 88 m?, Avrupa'da ise 247
m2'dir. Gelecek stofja eklenecek alisveris merkezleri ve nifus artis hiz dikkate alindiinda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2'ye ulagmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlar, uluslararasi markalann Tirkiye pazanna girme ve ulusal
markalann genisleme karanni etkileyen faktorlerden biri olarak ortaya gkmaktadir. lyi konumda ve
profesyonel ydnetimi olan yilksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini dnemli derecede
artbrmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genigleme stratejilerinde dncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini
etkileyen en Gnemli faktorierdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Giigli konumn, genis kapsama alani, itibarl yatinma, iletisim ag
kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, zellikle ikincil sehirlerde, talebi ylkselten
baslica faktorlerdir. 1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlan metrekare basina
aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmistir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti
nedeniyle, artan perakendeci talebi dodrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu
kapsamda alisveris merkezi birindl kira seviyesinin, 2013'%e bir artis giistermeyecedii ve EUR B0
seviyesinde kalacad) ongdrilmektedir.
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Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira
ol seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagl
€50 : olarak énemli derecede yiikselmistir. istiklal ve
L1 Batjdat caddelerinde 2011'de EUR 175 seviyesinde
& B0 - _— olan birincll kira, EUR 25 artarak metrekare basina
%75 - aylik EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman
&0 diliminde Nisantasi’ndaki birincil kira dederi EUR 20
€5 . - . . P— | artarak, Bafdat ve istiklal caddelerinin biraz altinda

wksaliaankad Rl kalmis ve EUR 190 seviyesine ulasmistrr,

Eavmat Jomes Lang LaSaile

Perakende Arzi
2012 sonu itibariyle, Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yilina kiyasla 27 alisveris
merkezinde 800,000 m? artis gostererek, 337 alisveris merkezinde 8.600.000 m2'ye ulagrmistir.
Bu alisveris merkezlerinin 117, toplam stokun
%4410k payina sahip olan Istanbulda vyer
almaktadir.
2012'de gerceklesen 43,500 m2 TKA'ya sahip
Mecidiyekdy'deki Trump Towers ve 44,000 m?
TKA'ya sahip Umraniye’deki Buyaka projelerinin
aclislanmin ardindan, 2012'de gergeklesen baslica

: iiARiRLNLEERE:E acihslar arasinda 38,000 m? TKA'ya sahip Agua

s M s e Ay 0] e i Florya ve Beylikdiizii'ndeki 100,000 m? alanl

Kyt Joons Lang Ladalo Marmara Park projeleri yer almaktadir.

5.4. Bilge Verileri
Degjerlemeye konu olan gayrimenkulin dederini olusturan en onemi bilesenlerinden biri bulundugu

bélgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkultn bulundufu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik dzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt bashklarda
konu gayrimenkuliin bulundugu bélge veriler ile ilgili genel bilgiler verilmistir,

5.4.1. ISTANBUL ILi

Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda ver
almaktadir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'
cevreleyecek sekilde Turkive'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakas ve
dofuda Asya yakasi olmak Qzere ki kita
tizerinde kurulu tek metropoldiir.
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istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dofusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kirfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldii ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada
{izerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiin ise 5.712 km? 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bofjaz 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 belilenmistir, Ulkemizde niifus yodunlugunun en fazla oldugu
istanbul ili, dinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma ozelliini tagimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 wilda 4 katina ckmustr. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizh bir déntsim yasamistir. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika'daki dinlisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla ic
ige diisiik yogunluklu konut alanlanna tasinmislardir.

32 ilgesi 151 kiy(i, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak ylririge giren "5747 sayil Blylksehir Belediyesi Sinirlar Icersinde Ilge Kurulmasi
ve Baz Kanunlarda Dedisiklik Yapimasi Hakkinda Kanun'la istanbul'un toplam ilce sayisi 39 'a
yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en onemli
karar, lletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistrivel kuruluglanmin %38', ticari
isletmelerin %55' Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke
capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagk 2,000 USD iken Istanbul'da 6,000 USD
diizeyindedir.

istanbul, iilke capinda her tiirli mal ve hizmetin toplanip daditididl ve yurtdisi badlantilann kuruldugu,
Tirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada 8.
sirada yer almaktadr,

istanbul'un Tirkive dlgedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizyilin ikind yansinda yabana, finans kuruluslanmin akinina uiirayan istanbul, 1950'lere dodru ulusal
bankachdin merkezi olmus, 1980%erde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilan agmistir.
Tiirkiye' deki bliyiik bankalann timiine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

istanbul gerek dodal gizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklannin
geliskinligi bakimindan Turkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

flde tanm kesiminin pay! oldukca kiigiiktir. Bitkisel tretim ve hayvanalik metropoliten alan disinda kalan
Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle simiridir,
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Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gére Tlrkiye niifusunun %
18.2'si Istanbul'da ikamet etmekte olup bu sayl 31.12.2011 tarihi itibari ile istanbul nifusu 13.624.240
kisi olarak belidenmistir. Nifus yodunlugunun 2.622 kisi/km? ile Glkemizde en fazla oldudu istanbul ili,
diinyarin da en kalabalik sehirlerinden biri olma ozellidini tagimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 wilda 4 katina gkmistr, Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul
goic almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleler olusturmustur,

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda huzl bir dénlsim yasarmistr. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika‘'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla ic ice disiik
vodunluklu konut alanlanna tasinmislardir.

idari Yap::

- fstanbul flge Haritasi -

32 ilgesi 151 koyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirlije giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirfan igersinde Iice Kurulmasi
ve Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"a Istanbul'un toplam ilge sayisi 39'a
yiikselmistir.

Bu dedisiklikle Istanbul’da Eminénii Ilgesinin tizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin simirlanna katilmis
ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi olusturulmustur.
Biylece Istanbul‘un ilce sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmistir.
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Ekonomik Yapi:

istanbul sosyc-ekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet
donemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin bagkenti olma islevini sUrdlrmektedir. Ulke
ekonomisinde en onemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslanmin %6384, ticari isletmelerin %55 Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirerinin %40% bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Tlrkiye Istatistik Enstitist verilerine gore, Oretim ydntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili dérdiinel Ug aylik geyregi bir dnceki yilin aym
ceyredine gore cari fiyatlarla %7, 4'luk artigla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'luk artisla 29.935
Milyon TL olmustur.

Tablo. 1 GSMH 2012 IV. Ceyrek Sonuclan

R car f
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TCMB'rin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yili GSYH blylme beklentisi bir dnceki anket déneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gerceklesmistir. 2014 wil GSYH blyime beklentisi ise son iki anket
dineminde sirasiyla ylzde 4,7 ve ylzde 4,8 olmustur,

Tablo. 2 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gére, 2012 yili Uciincli geyredinde, iktisadi faaliyet kollanna gére GSYH gelisme hizlan
incelendidinde, en yiiksek biiyime orani ylzde 54 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. Tkinci en yiiksek oran ise ylizde 5 ile madencilik ve tas ocakglhd sektorinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmistr.

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

artmasi beklenmektedir,
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istanbul, iilke capinda her tirii mal ve hizmetin toplanip daditldidi ve yurtdisi badlantilann kuruldugu,
Tirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik dretimiyle dinyada 8.
sirada yer almaktadir.

istanbul'un Tiirkiye dlgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ik kez
19, yizyilhin ikind yansinda yabana, finans kuruluglannin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankachiin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilan agmistir.

Tirkiye' deki biiylik bankalann timine yakin ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis gostermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674' yilkselmis, 2011'de ise 5.265% dlismistlr. Belediyelerce
verilen ruhsatnamelerine géire 2012 yilinda (sadece ilk g doneme ait verilere géire) 2.667 adet ofis ve
toptan perakende ticaret binasi insa edilmistir,

Tablo. 3 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 T7.674
2011 5.265

2012'nin Uglincil (i déneminde 860 adet insa edilen ticaret binalanmin %81 (698 adet) dzel, %181 (156
adet) kamu ve %1 i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat sektori
verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincii déneminde Bina Insaati Sektdrii Uretim Endeksinin %0,1
azalarak 117,1'den 116,9'a diistiigjil, Bina Disi Insaat Sektoril Uretim Endeksi ise %3,3 artarak 159,7'den
164,9'a yiikseldi gozlemlenmistir. Tirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektoriinin kullaniminda olan
vapilanin yogun olduu ve mevcut projelerin varifi géz onine alindidinda, ticari binalann istanbul'da
vofjunlastdi gorilmektedir.

5.4.2. ESENYURT ILCESI

COGRAFI YAPISI

Esenyurt Marmara Bélgesinde, Istanbul'un Avrupa
yakasinda yer almaktadir. Istanbul Metropoliten alam
icerisinde  yer alan Esenyurt Ilgesi Dofusunda
Kiiclikcekmece goll ve yerleskesl Batisinda TEM —
D.100 Baglant vyolu, Bilyikgekmece Belediyesi,
Kuzeyinde Hosdere-Kinal-Trakya Otoyolu (E-6-TEM)
giineyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5
karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu badlayan bir badjlanti yolu Esenyurt ilesinin ortasindan gegerek ikiye
ayirmaktadir. Esenyurt ilcesi yaklasik 4800 Hektar alani kapsamaktadir. Esenyurt 1989 yilinda Belediye
tiizel kisiliji kazanmistir. Esenyurt idari olarak Biyiikcekmece ilgesine bagh iken 10 Temmuz 2004
tarihinde kabul edilen 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve
istanbul Bilyiiksehir Belediyesine badlanmistir, 5747 sayil *Blylksehir simrlan icerisinde ilge kurulmasi ve

oot
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bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hilkimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt
ilcesi kurulmustur, Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayil Resmi gazetede yayinlanarak yiirirl(ge
girmistir. Kanunun ekli 20. sayil listede Esenyurt ilge sinidan tespit edilmistir, Bu kanun yiiriidGge
girdikten sonra Esenyurt sinifan genislemis ve Mahalle sayisi 20've ulasmishrr. Listede Kirag ilk kademe
Belediyesine bagl Merkez, Namik Kemal Mahalleleri, Cakmakh TEM-D.100 badlanti yolunun dogusu,
Yakuplu ilk kademe Belediyesine badll Gizelyurt Mahalleleri, Avalar lige Belediyesine badl Yesilkent
Mahallesinin D3 ila D100 badlant yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine badl
2.kisim Mahallesinin  Hadimkéy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkéy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin
kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinidanna katilmistir,

Esenyurt ilgesinin Istanbul Metropoliten planlama igerisinde 1/5000 élcekli Nazim imar plani ve 1/1000
tlgekli imar uygulama plam tamamilanmis, Blyiksehir Belediye Medisince onaylanarak uygulamaya
baslanmistir.

TARIHCE

19. vyizylin baslannda Ekrem Omer Pasa'ya ait ciftlik arazisinde kurulan yerlesme, buranin
hissedarlanndan olan Eskinozgillerden Eskinoz adini almisbr. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak
dedistirilmistir. Eskinoz Ciftlidi'nde calisanlann olusturdugdu yerli halka 1920-1938 yillannda Romanya ve
Bulgaristan'dan gécenlerin katiimi ve son yillarda ic ve dis gbclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan
v.s.) gelen niifus, etnik yapinin buginkii halini almasini saglamistir. flk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde
Kiyici Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan gégerlerin yasadifii ve yerlesmenin en yogun
tizelliklerini tasiyan ilk yerlesmenin cekirdek alanlanndan biridir. 1920-1938 yillaninda bdlgeye gelen
Romanya ve Bulgaristan gicmenlerinin ikamet ettii Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan
giicmen mahallesi de yerlesmenin en eski bilgesidir.

NUFUs

Esenyurt Ilce niifusu 2012 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 269.160 kadin, 284.20 erkek olmak
Uzere toplam 553.369'dir.

—_— m——— - y
Toplam: 553.369 500.027 403,895 373.017
Erkek: 284 209 256.793 207.482 191.646
Kadin: 269.160 243,234 196,413 181.371

EKONOMI

Esenyurt son yillarda énemli bir konut merkezi olma dzelliji kazanmaya baslamistr. Son yillarda dnemli
Iojistik sirketleri genel merkezlerini ilgeye tasimalan ticari agidan gelisme trendini arbrmaktadir. Bélgede,
Mobilya, oto yedek parca iretimi, tekstil, depolama alaninda énemli ve cok sayida isyeri vardir. Kigiik
sanayi siteleri disinda da dretim yapan ylzlerce isyeri bulunmaktadir.

Bolgede insaati devam eden cok sayida konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bdlgenin
gelisiminde ve bélgesel ekonomisinde nemli yer tutmaktadir. Bolgede yer alan bazl_sanw tzetle

(‘—__‘_ Ty A
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Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso
Sanayl Sitesi, Mimsan Sanayi Sitesi'dir.

DOGAL VE JEOLOJIK YAPI

"*'“:"L“ 2 _oof Arazinin topografyasi ile yerlesmenin genel bicimi

' [ "o |@rasinda dogrusal bir iliski vardir. Esenyurt yerlesik
alaninda ortalama efilim %5-20 arasinda degisim
giistermektedir. Hosdere Esenyurt yolunun dodusunda
ve Akcaburgaz, Atatiirk ve Istiklal mahallelerine dogru
efjilim giderek artarak %20-31 arasinda dedismekte,
arazi  yikselmektedir. Esenyurt  jeolojik  yapisi

incelendiginde, en altta Glrpinar Formasyonu olarak

adlandinlan yer yer kil tasi-silttasi-camur tasi ardalanmal killi silt ve siltii killerden olusan Ust Oligosen
yash birimi oldugiu gorilir. Bu litolojik bidmin (zerinde sirasiyla; kaba cakil ve kumdan olusan
Cukurcesme Formasyonu, yesil renkli killerden olusan Gongoren Formasyonu ve en istte de genel olarak
topografyanin diz oldugu yiksek kesimlerde gizlenen bol mactra fosil kavki izli, kil ara seviyeli killi
kirectaslanndan olusan Bakirkdy Formasyonu bulunmaktadir. Aynca; dere yataklannda altvyon yayilimi,
dedisik béllgelerde giincel dolgu malzemeleri ve heyelan karmagii izlenmektedir. Esenyurt Bolgesinde, 17
Afjustos 1999 depremi sonrasi Bayindirlik ve Iskan Bakanhd tarafindan yayinlanan 15 Ekim 1999 tarih ve
10 sayili genelge dogrultusunda imar planlannin revizyonuna esas olacak jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitieri
yapilmistir. Bu calisma ile mevcut ve gelecekte yapllacak yapilan insaat esnasinda ve sonrasinda
etkileyebilecek zemin kosullannin ortaya gikanimasi amaclanmistir,

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

flcedeki kiiltiirel yapi homojen dedildir. flgede, Il itibariyle, Ardahan, Kars, Adn, Erzurum ve Artvin
kaynakh niifus 6n siralardadir. Ilcede, Dodju ve giineydodu illeri kaynakl niifus da yogunluktadir. figenin
ilk kurulusunda adirfikh olan Romanya ve Bulgaristan niifus oransal olarak gok azalmistir. Esenyurt ok
killtiirll bir yapiya sahip olup cok sayida hemseri dernedi niifusun kiltirel 6zelliklerini yasatma cabasinda
olsa da Ilgede hayata gecirilmesi planlanan konut projeleri ile sosyo-kiiltiirel yapida da dedisiklikler
beklenmektedir. Konut ve karma projelerde yer alan donati alanlanmin hayata gecirilmesi ile birlikte, ilce
genelinde kiiltiirel ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek nitelikte alanlar olacaktr.



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

- 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani —

istanbul’un dinya kenti olarak hizla farklilasip yogunlastd dénemde mekanlardaki doniisimiin en yogun
gbzlendidii alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklan ile "beyin” islevlerini de banndinr
bicimde farklilasmistir. Esenyurt ilcesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu, etki alani
ve merkezlik diizeyi ele alindiinda bu cok merkezli gelisim icinde yer almaya calismakta ve Beylikdizi
ilcesi sinir bélgesin de éne ¢kb& ve difer alt kademe merkezlerle bir etki-hizmet alani olusturdugu
gérilmektedir,

6. DEGERLEME TEKNIKLERi

Defjerleme, bir varliin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gbre yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve dedjer kavramlan, tiim defjerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeder
bir 6neme sahip olan bir difjer unsursa, degerleme sonuglanna nasil ulasildiinin anlasilabilir sekilde ifade
edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistidi
noktayr temnsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alia ve
satianin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimie iliskili bir kavram olan Maliyet, el dedistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tarimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflan icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
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Miilkiin sahipleri, yatnmailan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme géreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin (stiinde istekli veya zel alialan, rasyonel acidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni milke farkl dederler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, dedier, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olusturulur ve strdirilir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma gliclddr.

Pazar Degdieri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden batimsiz istekli bir ahiayla istekli bir
satic arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedqi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, millkiin sabis veya satin alma maliyetler veya herhangi bir verginin mahsubu goz onine
alinmaksizin tahmin edilen dederidir,

Pazar Defjeri’ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullammi veya en
olasi kullarumi tespit etmelidir. Bu kullarim, pazardaki bulgulara gore milkin mevcut kullamimi olabilecedi
gibl baska alternatif kullarimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Kargilashrma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasim

Bu karsilastrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, agk
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin kiralarnyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak karsilastinlir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, detjerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile defjer tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanni deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasiat veya Iskonto Orami ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yilksek yatnm getirisini sadlayan gelir akisi ile dedjere
ulasilacady kabul edilir,

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Malivet yaklasiminda, miilkiin satin alinmast yerine, milkin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasiig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
dedjerlemesi yapilan miilk igin ddenebilecek olasi fiyat agin dlclide astidi durumlarda eski ve daha az

fonksivonel milkler icin amortismarny da icerir. #
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Sonuc olarak;

Tum Pazar Dederi &lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dodru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururiar,

» Emsal karsilastrmalan veya difer pazar karsilastirmalan, pazardaki gizlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglanm
ve piyasadan elde edilen ger dinils oranlanm esas almalidir,

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

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belier, Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlann her biri,
karsilastrmali bir yaklasimdir. Her bir defierleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faalivetleri en ivi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Defjerinin tespiti icin tim ydntemleri dikkate alarak hangi ydntem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALIZI VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktérier (Swot Analizi)

4 GUCLU YANLAR

» Tercih edilen, ticaret bélgesinde yer almasi,

« Bolgenin en dnemli ulasim arterlerine cepheli ve erisilebilidiginin yiiksek olmasi,

« Gayrimenkulin ozellikle son yillarda tuzh gelismekte olan yerlesim bolgesinde yer almasi,
s Yakin gevresinde diizenli yasam alanlan bulunmasi,

s Kapal otopark alanlannin bulunmasi,

s Ticari yapilasmarin yodunlastidi bélgede yer almasi,

“ ZAYIF YANLAR

« Tasinmazin yer aldifi bilgede, Torium, Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalann
olmasi,
» C Blok insaat faaliyetlerinin devam etmekte olmasi,

< FIRSATLAR
s Gayrimenkuliin yer aldigi bdlgeye yapilan ulasim yatinmlan (Metrobiis)

s Son yillarda gelismekte olan yiksek yodunluklu konut, ticaret ve hizmet bblgesinde yer

almasi

TEHDITLER

-
o

Bilgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bolgedeki trafik yikinin biyik dlclide
artacak olmasi,
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullarimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan mimkin olmayan kullamim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullamim, o kullanimin mantiki olarak nicin  mimkiin oldugunun dedereme uzmari tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilider. Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuclanan kullanim en verimli
ve en fyi kullamimdir, (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iy kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullarumlar diért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gire su sekildedir.

» Fiziksel olarak mimkiin olma,

= Yasal olarak izin verilebilir olma,
» Finansal olarak yaplabilir olma,
« Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, yasal kullanimimin Ost hakki siresince ve sire
bitiminde etkin ve verimli kullarimi olacadl kanaatine vanlmistir,

7.3. Dederlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Defjerleme calismasinda; stiz konusu 110 parsel (zerinde yer alan A.V.M. binasi (zerinde Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. adina iist hakki bulunmaktadir. Ust hakki siresinin 72 yil ve malikin
tasarruf hakkinin “arsa” olmasi nedeni ile sonug defjere ulasmak igin kira sozlesmesi geredi elde edilen ve
edilecek olan kiralar, pesin alinan ticretler ve malikin tasarruf sahibi oldugu arsa dedgeri kullamimak sureti
ile Gelir indirgeme Yaklasi-Nakit Akimlari Analizi kullaniimistir.

7.3.1, Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgede, madazalar, diikkanlar, arsa ve araziler incelenmis
ancak benzer ozellidere sahip (st hakki ile kiralanmis ve ya satlmis miilk bulunamadidi icin Emsal
Karsilastrma Yontemi Analizi Kullanilmarmistir. Ancak arsa dederi icin bilgi amach olarak emsal bilgilere
raporda yer verilmistir.
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-Emsal Krokisi-

1.) ARSA: Defierleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gbre arka cephede yer alan 4.325 m? arsa
icin 11.500.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacad édrenilmistir.
11,500.000-TL/4.325 m2= 2.659-TL/m?2 (TURYAP BAH(_‘,ELiE\r'LER —02125058514-05339246190)

2.) ARSA: Degjerleme konusu tasinmaza yakin konumda ve Marmarapark AVM'nin arka cephesinde yer
aldiy 6drenilen 28.000 m? arsa icin daha dnce 66.000.000 TL istenirken suan 52.000.000 TL (26.000.000
USD) istenmekte olup pazarlk yapilacad Ggrenilmistir. 52.000.000-TL/28.000 m2= 1.857-TL/m?
(TEKIN GROUP — 02128557341-05321001828)

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

4,) ARSA: Deflerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede D-100 uzak konumda yer alan 5.000 m? arsa icin
13.000.000 TL (6.500.000 USD) istenmekte olup pazarik yapilacadi 6drenilmistir. 13.000.000-TL/5.000
m2= 2,600-TL/m? (KENT EMLAK-02123528515-05325241184)

5.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 géire arka cephede yer alan Emsal:3, 8.000
m2 arsa igin 18.000.000 TL istenmekte olup pazarlk yapilacag 6grenilmistir. 18.000.000-TL/12.000 m?=
2.250-TL/m2 (WEC Cﬁéﬂﬁ-ﬂﬂ?ﬂ}'lz{)?lj

6.) ARSA: Dederleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gére arka cephede yer alan Emsal:3, 65.000
m? arsa igin 180.000.000 TL istenmekte olup pazarhk yapilacad ogrenilmistir. 180.000.000-TL/65.000

mZ= 2.775-TL/m2 (WEC CAGDA&UEIEB?HD?I}
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ARSA:
Nitelik/imar  Kullam Alani(m2)  Fiyat,(TL) Birim Fiyat (TL/m)
ARSA/L,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

Defierleme konusu tasinmazin yer aldidi bélgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis olup konumlan, imar durumu ve meveut kullamim durumlan dikkate alindidinda 110 parsel icin
2.250 TL/m2 arsa metrekare birim degeri takdir edilmistir,

*.'L : L .:Eﬁsw

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: Deferleme konusu tasinmaza yakin ve cadde (zerinde yer alan 3.278 m2 plaza icin 90.000
TL kira istenmekte olup pazarik yapilacai 6renilmistir. 90.000-TL/3.278m2= 27,50-TL/m2 (LACIVERT
EMLAK — 02122726131)

2.) WHITE CORNER AVM: Deferleme konusu tasinmaza yakin yer alan 171 m? diikkan icin 5.500
TL/m? kira istenmekte olup pazarlik yapilacad dgrenilmistir, 5.500-TL/171 m2= 32-TL/m? (BEYAZ EMLAK
- 02128791818)

3.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu taginmaza yakin yer alan 128 m? dikkan igin 3.500 TL
kira istenmekte olup pazarhk yapilacad ogreniimistir, 3.500-TL/128 m2= 27,35-TL/m?2 (BEYAZ EMLAK -
02128791818)

4.) GINZA LAVINYA: Defierleme konusu tasinmaza yakin ve cadde (izerinde yer alan 448 m2 diikkan
icin 10.000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacadi 6grenilmistir. 10.000-TL/448 m2= 22,50-TL/ m?
{KELESDGLU GROUP — 02128543308)

5.) GINZA LAVINYA: Degierleme konusu tasinmaza yakin ve cadde (zerinde yer alan 80 m? diikkan icin
3.000 TL kira istenmekte olup pazarik yapilacad 6drenilmistir, 3.000-TL/80 m*= 37,50-TL/ m? {EMLAK
PARK — (02122609960)

6.) SKY PORT: Dederleme konusu tasinmaza yakin yer alan 220 m? ofis icin 7.000 TL kira istenmekie
olup pazarlik vapilacad 6grenilmistir. 7.000-TL/220 m2= 31.80-TL/ m? (NASYONEL GAYRIMENKUL -

05340688501)
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7.) DUKKAN: Defjerleme konusu taginmaza yakin ve cadde (zerinde yer alan 300 m? dikkan icin 8.500
TL kira istenmekte olup pazarlik yaplacad &grenilmistir. 8.500-TL/300 m2= 28-TL/ m? (RES
GAYRIMENKUL — 02128540889)

8.) DUKKAN: Dedierleme konusu gayrimenkule yakin konumda Real Markete yakin arka cephede cadde
tizerinde yer alan 602 m2 kapall alani bulunan 2 kath diikkan 17.000-TL istenmekte olup pazarlik yapila
bilecedji 6grenilmistir. 17.000-TL/602 m2= 28,24-TL/ m? (Petek Emlak — 0212 853 40 65)

Detjerleme konusu 21 ada 110 parsel (zerinde yer alan Marmarapark A.V.M. igerisinde yer alan madaza,
kioks ve ATM alanlan icin bilgede genelinde yer alan kiiclik ve orta ve biylk isletmeler incelenmis olup
pacal metrekare birim degjeri 30-TL oldugu anlasiimistir. Marmarapark A.V.M. icin yapilan incelemelerde,

Konumu,

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

T

Dikkate alindifinda kiralanabilir alanlar toplami icin ortalama 45 TL/m? birim kira dederi takdir edilmis
olmakla bidikte Esenyurt Tapu MidirdG§inin 19.06.2009 tarih ve 1626 yevmiye numarasi ile serh
verilmis olan (st hakk sézlesmesi dederlemede esas alinmigtir,

7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Deferleme konusu 110 parsel iizerinde yer alan A, B, C Bloklu Marmarapark A.V.M.nin Ust kullamim
hakkinin 72 yil stireli olarak Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S.'e ait olmasi nedeni ile
Arsa+Bina icin Maliyet Olusumlan Analizi kullanilamarmgtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerleme calismasinda Gelir indirgeme Analizi Yéntemi kullamimistir, Gelir Indirgeme analizi iki ayn
yontem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akumlan analizi olarak ikiye
aynimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Deferleme konusu 110 parselin yer aldii bélge genelinde satilik ve kiralik miilkler icin yapilan piyasa
analizinde, defjer iliskileri incelenmis wve sonuc olarak bodlge igin kapitalizasyon orami 0,06 olarak
ongorilmiistir.

7.3.3.2. Nakit Akamlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin ywillik getirdidi gelifler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullaruim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelireri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugtinkd dederleri hesaplanir.
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A

BEn 4918 T
Emlak Vergi Matrahi 11,314,689.20 LS50
Faiz Orani 300

Yillik Sabit Kiratar 2500000 2500000 7,000,000 7,000,000

Ciro Kirasi Asgari 400,00 400,000 400,000 400,000
GEIII. 50000 2500000 7,400,000 7,400,000

Arsa Vergisi 0.4% 45,158 46,617 48,015 318,330 307,942

72,134 594
2853383 2851985 TOBLSI0 79,207,083

* Tabloda (ist hakki siiresinin sonu olan 2080 yilinin sonuna gore Esenyurt tapu Midirlldinde
19.07.2009 tarihinde serh edilen stzlesme hiilkimleri geredi elde edilecek baz kiralar ve arsa sahibi
tarafindan ddenecek emlak vergisi gider kabul edilerek nakit akimlan analizi diizenlenmistir,

* Kira dénemi sonunda olusacak artik degerin hesaplanmasi igin kapitalizasyon orami %10 indirgeme
orani ise (lke kosullan, risksiz getiri orami, gayrimenkuliin likidite olma riski dikkate alinarak %7,5 olarak
Gngorilmigtir,

* Degerleme yil sonu icin yapilmakta olmasi nedeni ile 2013 yili kirasimin alinmis oldudu varsayilmistir,

Sonug olarak gayrimenkuliin net buglnkii defiei 96.593.466 TL ~ 96.600.000 TL olarak
hesaplanmistir,
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi

Dederleme konusu parsel igin bolgede kapal alan kiralan, pazarda satista olan arsalar icin talep edilen
fiyatlar arastinimis olmakla birlikte konu tasinmazin giplak miilkiyetinin miisteriye ait olmasi Gst kullanim
hakkinin sozlesme ile farkli bir kisiye veriimis olmasi nedeni ile pazardaki tam milkiyet arsalarla
karsilastinimasinin yanilbio sonuglara neden olacadi kanatine vanlmis oldugundan arsa dederi emsal
karsilastirma yontemi ile hesaplanmis olmakla birlikte Nakit akimlan analizi ile ulasilan degerin pazan daha
dofjru yansithdr disiindldiginden uyumlastirma yapilmamistr.

8.2. G.Y.0.Portféyiine Ahnmasinda Bir Engel Olup Olmadid

Sz konusu tasinmaz (zerindeki yapi (st hakk sahibi tarafindan imal edilmis ve kullaniimakta olmasina
rafimen “4721 sayil Tirk Medeni Kanunu Tasinmaz Milkiyeti” bashi albinda binalann arsalann aynimaz
parcasl olarak tamimlanmis olmasi nedeni ile tasginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuah cergevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portféyiinde “binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadify kanaatine vanlmigtr,
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9. SONUC

Dederleme konusu 21 ada 110 parsel icin yapilan incelemeler, analizler sonucunda nihai deder takdir
edilmistir. Nihai defier konu tasinmaz (zerinde 19.06.2009 tarihinde Esenyurt Tapu Midirigiinde ser
edilen Ust hakki sozlesmesi esas alinarak diizenlenen nakit Gelir Akimlan Analizi ile sonug degere
ulasilmistir. Defjerleme konusu 21 ada 110 parsel (zerinde ingaat hakkl sézlesmesi bulunmasi nedeni ile
konu tasinmaza ciplak milkiyet dederi takdir edilmistir,

Konu taginmaz, mer’i imar planinda karma kullanima uygun yapilanma hakkina sahiptir. Ancak 72 yil gibi
uzun sireli kullamm hakkinin farkh bir kullanicya tahsis edilmesi parsel (zerinde farkh projeler
gelistirilmesini kisitlayacadindan GOretecedi geliderler de sadece tahsis konusu ile simirh kalmaktadir. Bu
nedenle dederlemede kullamlan emsal karsilastrma analizi yontemi nakit akimlan analizi yontemi ile
ulasilan sonucu desteklememistir. Sonug olarak; taginmazin retecedi gelider belirlenmis oldugjundan
nakit akimlan analizi yéntemi ile ulasilan deder esas alinmistr,

Defjerlerne konusu olan ve 21 ada, 110 parsele bitisik, 21 ada 102 ve 103 parsellerin yol, rekreasyon ve
trafo alaninda kalmalan nedeniyle tam miilkiyet yapisinda olmakla birlikte ayn ayn tasarruflannin sinirl
olmasi ve kamuya terkini durumunda toplam dederin etkilenmeyecedi dikkate alinarak deferlerinin nakit
gelir akimlan analizi ile ulasilan deger kapsaminda olacad kanaati ile aynca deger takdiri yapilmarmstir.

110 Parsel Nihai Deder Tablosu (SONUC):

113.988.000

21/110-102-103

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
96.600.000-TL (DOKSANALTIMILYONALTIYUZBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

Berkay OKCUOGLU Aysel AKTAN
Sehir PLancisi Sehir Plancisi-Harita Milhendisi
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