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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis, gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul ili, Esenyurt flcesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada,
110 Parsel numaral “Arsa” nitelikli, Beylikdiizii Ilcesi, Yakuplu Mahallesi,
21 Ada 103 Parsel numarali “Arsa” nitelikli, 21 Ada 102 Parsel Numarali
“Trafo Yeri” nitelikli ana gayrimenkullerin glincel piyasa dederlerinin
Sermaye Piyasasl Mevzuati kapsaminda dederleme calismasidir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 11.11.2015
NUMARASI

DEGERLEME TARIHi 25.12.2015
RAPORUN TARIHi 30.12.2015
RAPOR NUMARASI 2015_400_156_4

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Tasinmaz (zerinde 72 vyillhk Ust hakki s6zlesmesinin  bulunmasi,

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

dederlemede gelir analizi yontemi disindaki yéntemlerin kullaniimasini
olumsuz yonde etkilemistir.

DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce 26.12.2013 ve
25.12.2014 tarihlerinde dederleme raporlari hazirlanmig olup, konu
tasinmazlar igin 26.12.2013 tarihinde K.D.V. haric 96.600.000 TL
(Doksanaltimilyonaltiyiizbin ~ Turk  Liras),  25.12.2014 tarihinde
106.600.000 TL (Yuzaltimilyonaltiylizbin Tirk Lirasi) takdir edilmistir.

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERI

Deder takdirinde “Maliyet Analizi Yontemi” ve “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu” yontemleri kullaniimistir. Bu ydntemler ile ulagilan
dederler uyumlastirilarak nihai deder takdir edilmistir.

TAKDIiR EDILEN SATIS DEGERI

130.000.000.-TL (K.D.V. Haric)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ugur ARDA Aysel AKTAN
Harita Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 404022 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBINiIN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Is Kuleleri, Kule 2 Kat 10-11
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta,
21 Ada 110 Parsel sayili yerin giplak miilkiyetinin, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu
Mahallesi, 21 Ada 103 Parsel numaral “Arsa” nitelikli, 21 Ada 102 Parsel numarali
“Trafo Yeri” nitelikli gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda giincel
satis dederlerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler
Degerleme konusu Istanbul li, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada 110 Parsel

numaral “Arsa” nitelikli, Beylikdiizii Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 103 Parsel numarali “Arsa” nitelikli
ve 21 Ada 102 Parsel numarali “Trafo Yeri” nitelikli gayrimenkullerin pazar dederinin takdiri olup ayrintili

bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada 110 Parsel
numaral “Arsa” nitelikli; Beylikdiizii Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 102 Parsel numaral “Trafo Yeri”
nitelikli ve 21 Ada 103 Parsel numaral “Arsa” nitelikli taginmazlara dair tapu kaydi bilgileri, Tapu ve Kadastro
Miiduirliigi resmi TAKBIS sistemi tizerinden 20.11.2015 tarih, saat 10:34 itibari ile alinan TAKBIS belgesi
lizerinden giincellenmistir. Tasinmazin Tapu Kayd Bilgileri asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

il : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
iLCESi : ESENYURT BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU
MAHALLESi : YAKUPLU YAKUPLU YAKUPLU
ADA NO : 21 21 21
PARSEL NO : 110 102 103
YUzZOLCUMU : 62.343,69 m2 436,11 m2 311,19 m2
ﬁ'i“.lf‘EfiAgiRiMENKU" ARSA TRAFO YERI ARSA
CILT/SAYFA NO : 4/375 26/2496 26/2497
TAPU TARIHI : 06.08.2008 28.06.2001 28.06.2001
YEVMIYE : 17599 5598 5598
MALIK VE HISSE BiLGisi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

*Tasinmazin tapu bilgileri TAKBIS belgesi (izerinden giincellenmistir.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu ve Kadastro Miidirligii resmi TAKBIS sistemi iizerinden 20.11.2015 tarih, saat 10:34 itibari ile
alinan TAKBIS belgesi iizerinde yapilan incelemede degerlemeye konu tasinmazlar iizerinde asagidaki

kayitlara rastlanmistir.

21 Ada 110 Parsel:
Serhler Hanesi'nde;

e TEDAS AS Genel Midlrligd lehine 99 yilig 1 TlL'den kira serhi bulunmaktadir. (Tarih:
06.06.2007, Yevmiye:8620)

o On Alim Hakki: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi lehine Besiktas 4.
Noterligi'nin 13.01.2011 tarih 1091 sayili Noter Sézlesmesi bulunmaktadir. ( Tarih: 18.01.2011,
Yevmiye:1660)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

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

e C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 103 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki
vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitig Tarih:07.08.1997)
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e A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde
gosterildigi gibi 541,02 m2 lik kismda gecme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis
Tarih:07.08.1997)

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

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

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

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

e (C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu tasinmazin 1.201 m2 miktarh
kismindan haritasinda gosterildigi sekilde bu parsel lehine gecit hakki vardir. (Baslama
Tarih:24.03.2006-Bitig Tarih:24.03.2006)

e (C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile bu tasinmazin aleyhine 1.201 m2 miktarli kismindan
haritada gosterildigi sekilde 21 ada 105 parsel lehine gecit hakki vardir. (Baslama
Tarih:24.03.2006-Bitig Tarih:24.03.2006)

e DMH: 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye ile mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust(ingaat) Hakki”
tescil edilmistir. (YUzolcimu 62343,69 m2, Baslangic Tarihi:19.06.2009 Sire:72 Yil)
(Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar K 110 parsel DMH konu
binanin 143,30 kotu 3 katindan 109 parseldeki konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina a
harfi ile gosterilen 3,29 m * kisimda 110 parsel DMH lehine gecis hakki) (Baslama
Tarih:13.05.2015, Bitis Tarih:18.06.2081 — Sire 65 Yil 13 Ay 28 Gin) (Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar L 110 parsel DMH'na konu
binanin 139,80 kotu 2 katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina B
harfi ile gosterilen 4,13 m?* kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar M 110 parsel DMH’na konu
binanin 141,90 kotu 3 katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum katina C
harfi ile goésterilen 1,57 m?® kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar N 110 parsel DMH'na konu
binanin 141,90 kotu 3 katindan 109 parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina C
harfi ile goésterilen 1,57 m?® kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O 110 parsel DMH'na konu
binanin 147,10 kotu 4 katindan 109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katina D harfi
ile gosterilen 1,36 m* kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul
Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O 110 parsel DMH'na konu
binanin 140,16 kotu 3 otopark katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum
katina E harfi ile gdsterilen 0,65 m* kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar P 110 parsel DMH'na konu
binanin 140,16 kotu 3 otopark katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2 bodrum
katina F harfi ile gésterilen 2,18 m* kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark
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Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

e 25.05.2015 tarih 34019 yevmiye ile Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar R 110 parsel DMH'na konu
binanin 147,10 kotundan 109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu giris katina G harfi ile
gosterilen 2,85 m* kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul
Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi)

Beyanlar Hanesinde;

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve sirekli nitelikteki st hakki tadil edilmistir.
(Tarih: 14.01.2011, Yevmiye:1325)

o Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2924 Sayill Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine gore
belirtme. (Tarih: 04.11.2011, Yevmiye: 34784)

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

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

21 Ada 102 Parsel:
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile A M 106 nolu parsel malikinin haritasinda gésterildigi
sekilde 100,27 m2 lik kissmda bu parselden gecme hakki vardir. (Baslama Tarih 07.08.1997,
Bitis Tarih 07.08.1997- Siire-)

21 Ada 103 Parsel:
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile M 106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde
207,66 m2 lik kisimda bu parselden gecme hakki vardir. (Baslama Tarih 07.08.1997, Bitis Tarih
07.08.1997- Siire-)

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Tapu Midirligi'nden temin edilen TAKBIS belgesi iizerinden konu tasinmazlarin tapu kayitlari
incelenmistir. TAKBIS kayitlarina gére edinme tarihi itibari ile ¢iplak miilkiyette her hangi bir degisiklik
olmamakla birlikte 19.06.2009 tarihinde Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi
lehine (st hakki ve 14.01.2011, 18.03.2014 ve 05.11.2014 tarihlerinde ise ayni st hakki tadil edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
Esenyurt Belediye Imar Midiirligi’'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazlar; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karari ile onaylanan

Esenyurt Tem Glineyi 5. Etap 1/1000 oélgekli uygulama imar plani kapsaminda bulunmaktadir.

62.343,69 m2 alanli 21 ada 110 parselin yaklasik 48.800 m2 alanh bdlimi KAKS: 1.60 (T7) Ticaret+

Hizmet Alani, kalan bélimi{ ise kismen rekreasyon alani, kismen yol alani, kismen refiij alani, kismen

trafo alani olarak diizenlenmistir. (Konu imar plani notlarinda; “T7 olarak tanimlanmis alanlarda; turizm,
spor, egitim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, ingaat malzemeleri ve ev geregleri ile ilgili

ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir”, denmistir.)

21 ada 102 parselin tamami kamusal alan (kismen rekreasyon alani, kismen yol alani, kismen refiij

alani, kismen trafo alani) olarak diizenlenmigtir.
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21 ada 103 parselin tamami kamusal alan (kismen yol alani kismen refiij alani) olarak diizenlenmistir.

Ancak Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. 13.04.2013 onayli 1/5000 6lcekli Esenyurt TEM Giineyi
Nazim Imar Plani ve 13.09.2013 onayl “Esenyurt Ilcesi TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 &lcekli Uygulama
Imar Plani”na altlik olarak kullanilan “Istanbul Biiyiikcekmece Yakuplu Belediye Alaninin Yerlesim
Jeolojsi Agisindan Yerlesime Uygulunluk Amagh Mihendislik Jeolojisi ve Jeoteknik Arastirma Projesi Eki
1/1000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinin Sz Konusu Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarina
Uygun Hale Getirilmesi.....” ile ilgili olarak adi gegen planlarin iptaline yonelik Esenyurt Belediye
Baskanligi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi aleyhine dava acilmistir. Istanbul 3.idare
Mahkemesi tarafindan 10/07/2015 tarih, 2014/613 Esas No ve 2015/1476 Karar No ile konu taginmaza
iliskin 1/5000 olcekli nazim imar planinin ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin uyusmazlik konusu
tasinmaz acisindan sehircilik ilkeleri planlama ve hukuka uygun olmadidi sonucuna varilarak planlarin
iptaline karar verilmistir. Dava, Esenyurt Belediyesi tarafindan Danistay Baskanlidi'na temyiz edilmis

olup rapor tarihi itibariyle heniiz sonuglanmamistir.

Resim 1. Imar Plani

-Imar Plani Ornedi-

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi _yapilan_projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip_alinmadidi, projesinin_hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi Arsiv dosyasinda yapilan incelemede ulasilan bilgiler asagida
Ozetlenmistir.
Yapi Kullanma izin Belgesi:
- A-B Blok: 17.10.2012 tarih 2012/23595 no ile onayli, “"Yapi Kullanma izin Belgesi” gérilmiistir.
- C Blok: 25.04.2014 tarih 2014/11028 no ile onayli, “Yapi Kullanma izin Belgesi” gériilmistiir.
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Yapi Ruhsati:
- A Blok: 06.03.2009 tarih 43 no ile onayl Yapi Ruhsati” gérilmiistir.

- B Blok: 06.03.2009 tarih 42 no ile onayh “Yapi Ruhsati” gorilmastir.

- A-B Blok: 06.03.2009 tarih 2009/33427 no ile onayh “'Yenileme Ruhsati” gérilmastar.

- A-B Blok: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayli *Yenileme Ruhsati” gorilmustdir.

- A-B Blok: 21.03.2011 tarih 2009/5489 no ile onayli *Yenileme Ruhsati” gérilmustiir.

- A-B Blok: 31.10.2011 tarih 2011/26958 no ile onayli *Tadilat Ruhsati” gérilmustr.

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

- CBlok: 16.09.2013 tarih 2013/17052 no ile onayh “Tadilat Ruhsati” gérilmustar.

- CBlok: 08.10.2013 tarih 2013/20295 no ile onayli VIsim Degisikligi Ruhsat” gérilmiistiir.
- lIstinat Duvari: 27.03.2009 tarih 64 no ile onayl “"Yapi Ruhsat1” gériilmiistiir.

- Istinat Duvari: 21.01.2010 tarih 2009/33427 no ile onayl VYenileme Ruhsati” gériilmustiir.
- Istinat Duvari: 28.01.2011 tarih 2011/2563 no ile onayli VTadilat Ruhsati” gorilmiistiir.

- Istinat Duvari: 21.03.2011 tarih 2011/5489 no ile onayli “Yenileme Ruhsati” gériilmiistir.
- Istinat Duvari: 28.06.2011 tarih 2011/15876 no ile onayli “Tadilat Ruhsati” goriilmiistiir.

Mimari Proje:
- Tasinmazin, 02.01.2009 tarih 38 sayili ve 17.10.2011 tarih 10004 sayili projelerin 05.09.2012

tarih 5086 no ile onayl “Tadilat Projesi” gérilmustr.

ACIKLAMA: Degerleme konusu Istanbul 1li, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21
ada, 110 parsel icin Esenyurt Ilce Belediyesi, Imar Mudirlii§i’'nde belediye islem dosyasi incelenmistir.
Belediye islem dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilar igin
diizenlenmis Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma Izin Belgeleri ve Mimari/Tadilat Projeler incelenmis olup,
asadidaki tablolarda belirtildigi gibidir. Dederleme konusu tasinmazlardan 21 ada 102 ve 103 parsele
iliskin herhangi bir imar arsivi dosyasina rastlaniimamistir.

Tablo. 2 Yapi Ruhsati ve iskan Bilgileri
RUHSAT VE iSKAN BiLGILERi \

ABLOK 06.03.2009 43 YENI YAPI
B BLOK 06.03.2009 42 YENI YAPI
A-B BLOK 06.03.2009 2009/33427 YENIiLEME
A-B BLOK 28.01.2011 2011/2563 YENILEME
A-B BLOK 21.03.2011 2009/5489 YENILEME
A-B BLOK 31.10.2011 2011/26958 TADILAT
A-B BLOK 10.09.2012 2012/18651 TADILAT
C BLOK* 16.09.2013 2013/17052 TADILAT

C BLOK* 08.10.2013 2013/20295 iSiM DEGISIKLIiGI
ISTINAT DUVARI 27.03.2009 64 YENI YAPI
ISTINAT DUVARI 21.01.2010 2009/33427 YENILEME
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ISTINAT DUVARI 28.01.2011 2011/2563 TADILAT
ISTINAT DUVARI 21.03.2011 2011/5489 YENILEME
ISTINAT DUVARI 28.06.2011 2011/15876 TADILAT
A-B BLOK 17.10.2012 2012/23595 iSKAN
C BLOK* 25.04.2014 2014/11028 ISKAN

* C Blok olarak nitelendirilen yapilarin ruhsatiari C Blok olarak dizenlenmemis olup, tadilat projeleri ile eklenen kafeterya alanlar
fgin diizenlendigi gérdilmdistdir.

Tablo. 3 Mimari Proje Bilgileri
MiMARIi PROJE BIiLGILERi

s

21/110 02.01.2009 38 MiMARI
21/110 17.10.2011 10004 TADILAT
21/110 05.09.2012 5086 TADILAT

Dederleme konusu tasinmaz zerinde konumlu olan yapilara iliskin mimari proje, ruhsat ve iskan bilgileri
yukaridaki tablolarda belirtilmistir. C Blok olarak nitelendirilen kisima ait ruhsat ve iskanlar gorilmis
olup, onayll mimari projeye rastlanlmamistir. Islem dosyasinda sadece 05.09.2012 tarihli 5086 sayili

glincel tadilat projesine rastlanilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlara dair ilgili belediyesinde yapilan incelemede; 21 Ada 110 Parsel lizerinde
konumlu Marmarapark A.V.M. ve kafeterya alanlar igin diizenlenmis Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma
Izin Belgeleri gériilmiis olup Tablo 2'de detayli olarak belirtilmistir. De§erleme konusu tasinmazlardan 21
Ada 102 Parsel ve 21 Ada 103 Parsel numarali taginmazlara iliskin herhangi bir islem dosyasi
bulunmadi§i sifahen Ogrenilmistir. Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde konumlu olan yapilara ait
incelenen Yapi Kullanma izin Belgelerine gére A Blok; 116.888,81 m2 (Magaza ve Ortak Alan icin
diizenlenmis), B Blok; 71.066,53 m2 (Madaza ve Ortak Alan icin diizenlenmis), C Blok olarak

nitelendirilen Kafeterya Kisimlari; 16.205 m2 (Kafeterya ve Ortak Alan igin diizenlenmis) kapal alandan

olusmakta olup, parsel Gzerindeki yapilarin toplam kullanim alani 204.160,34 m2‘dir.

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan yapilara ait onayli mimari projesinde belirtilen kullanim
alanlari, hacimler ve toplam insaat alani v.b. bilgiler 6.2. Gayrimenkuliin Tanimi bashdi altinda

verilmistir.

Belediye arsiv dosyasinda yapilan incelemede dederleme konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir
Yap! Tatil Tutanadi ya da Encliimen Kararina rastlaniimamis olup, Marmarapark A.V.M tarafindan
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'me acilan Mer’i imar Plan’nin iptaline ve yiiriitmeyi durdurma talebine
iliskin davada 03.04.2014 tarihli 2014/700 Esas Numarali mahkeme karari gériilmdis olup, davanin takip
edilen 30 giin sonraya ertelenmesine karar verildigi goriilmistir. Arsiv dosyasinda dava ile ilgili baska

bir evraka rastlanmamustir.

Ancak Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. 13.04.2013 onayli 1/5000 &lcekli Esenyurt TEM Giineyi
Nazim Imar Plani ve 13.09.2013 onayl “Esenyurt Ilcesi TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 &lcekli Uygulama

Imar Plani”na altlik olarak kullanilan “istanbul Bilyiikcekmece Yakuplu Belediye Alaninin Yerlesim
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Jeolojsi Agisindan Yerlesime Uygulunluk Amacli Miihendislik Jeolojisi ve Jeoteknik Arastirma Projesi Eki
1/1000 Olcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinin S6z Konusu Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarina
Uygun Hale Getirilmesi.....” ile ilgili olarak adi gecen planlarin iptaline yoénelik Esenyurt Belediye
Baskanli§i ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi aleyhine dava aciimistir. Istanbul 3.Idare
Mahkemesi tarafindan 10/07/2015 tarih, 2014/613 Esas No ve 2015/1476 Karar No ile konu taginmaza
iliskin 1/5000 olcekli nazim imar planinin ve 1/1000 dlgekli uygulama imar planinin uyusmazlik konusu
tasinmaz acisindan sehircilik ilkeleri planlama ve hukuka uygun olmadigi sonucuna varilarak planlarin
iptaline karar verilmistir. Dava, Esenyurt Belediyesi tarafindan Danistay Baskanlidi'na temyiz edilmis
olup rapor tarihi itibariyle heniiz sonuglanmamustir.

Konu yapilarin Yapi Denetim hizmeti Sanatsal Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yiritidlmistdr.
(Sirket Adresi: Mecidiyekdy Mah. Cemal Sahir Sok. No:29/35, Polat Is Merkezi, Sisli/Istanbul)

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu, Istanbul 1li, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, F21D24D4B Pafta, 21 Ada 110 Parsel

ile ilgili olarak yapi kullanma izin belgelerinin alinip, imar mevzuati geredi yasal prosediirlerin

tamamlandi§i gorilmistir. Tapu sicilinde cins tashihi yapiimasi ile tapu mevzuati geredi yasal

prosedirler tamamlanmis olacaktir.

21 ada, 102 ve 103 parseller mer’i imar plani geredi donati alanlarinda kaldiklarindan, imar kanununun
11. Maddesi geregi kamuya terkini (Kamulastirma veya hibe yolu ile) gerekmektedir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parsel, 16.02.2004 tarih 11 sayili Yakuplu Il Kademe Belediyesi Meclis Karari ile
onaylanan 1/1000 6lcekli Esenyurt Revizyon imar Plani gegerli oldugu alanda kalmaktayken, 8.idare
Mahkemesi'nin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarihli karariyla imar planlan iptal
edilmistir. Daha sonra ise konu bélgede 1/5000 &lcekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim Imar Plani istanbul
Blyuksehir Belediye Meclisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karari ile onaylanmistir. Nazim imar Plani

geredi hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ise 12.07.2013 tarihinde onaylanmistir.

Ancak Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S. 13.04.2013 onayli 1/5000 &lcekli Esenyurt TEM Giineyi
Nazim Imar Plani ve 13.09.2013 onayl “Esenyurt Ilcesi TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plani’na altlik olarak kullanilan “istanbul Biiyiikcekmece Yakuplu Belediye Alaninin Yerlesim
Jeolojsi Agisindan Yerlesime Uygulunluk Amacli Miihendislik Jeolojisi ve Jeoteknik Arastirma Projesi Eki
1/1000 Olcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinin S6z Konusu Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarina
Uygun Hale Getirilmesi.....” ile ilgili olarak adi gegen planlarin iptaline yonelik Esenyurt Belediye
Bagkanligi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanli§l aleyhine dava acimistir. istanbul 3.idare
Mahkemesi tarafindan 10/07/2015 tarih, 2014/613 Esas No ve 2015/1476 Karar No ile konu tasinmaza
iliskin 1/5000 &lgekli nazim imar planinin ve 1/1000 &lgekli uygulama imar planinin uyusmazlik konusu

tasinmaz acisindan sehircilik ilkeleri planlama ve hukuka uygun olmadigi sonucuna varilarak planlarin
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iptaline karar verilmistir. Dava, Esenyurt Belediyesi tarafindan Danistay Baskanlidi'na temyiz edilmis
olup rapor tarihi itibariyle heniiz sonuglanmamustir.
3.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama

Olup Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
Portféoyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

10.01.2011 tarihli Besiktas 4. Noterligince diizenlenen On Alim Sézlesmesinde satis dncesinde 30 giin
onceden bilgi verilmesi kosulu getirilmistir. Konu serh kullaniciya yonelik 6nceden haber verilmesi ile ilgili
olup tasarrufu kisitlamadigi kanaatine variimistir.

On Alum Hakki (SUFA HAKKI): Onahm, éncelikle alim hakki. Hakkin iliskin bulundudu tasinmaz maln satimasi halinde onu
diger alicilara gore dncelikle satin alma hakkidir. Kanuni sufa ve sézlesmeden dodan sufa hakki olmak tzere iki tird vardir. Bir
tasinmazin hissedarlarinin birbirlerine karsi kanuni sufa haklan vardir. Kanuni sufanin tapu kitigiine serhi gerekmemekle birlikte
sézlesmeden dodan sufanin tapu kiitidgiine serhi zorunludur. (MK.732,735)

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

kisitlamamaktadir.

Dederleme konusu 110 parsel {zerindeki muhtelif sayidaki “gegme hak”lari parselin ticari amagli
kullanimi nedeni ile hali hazirda da halka acik olmasi nedeni ile tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine

varilmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 7.Maddesi'ne gére yapilan belirtme;
Blyliksehir Belediye Baskanligi'ndan alinan bilgiye gére 110 parselin 60,77 m2’lik kisminin 22.11.2010
onayl “Avcilar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve Metrobiis Hatti Projesi Plan tadilati’nda
Metrobiis hattinda kalmasi nedeniyle serh verildigi 6grenilmistir. Konu 110 parselin tasarrufunu

kisitlamadigi kanaatine varilmistir.

110 Parsel iizerindeki 19.06.2009 tarihli Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. lehine
kurulan st hakki, parsel {izerine insaat yapilmasi ve kira geliri elde edilmesi karsiigi kurulmus olup
karsiiginda insaat yapiimis (Marmara Park AVM) ve isletmeye aciimistir. Misteriden alinan bilgiye gore
AVM igletmesinden kira geliri elde edilmektedir. Bu durumda konu serhin 6n alim hakki bulunmasina

ragmen tasinmazin alim/satimi konusunda tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine variimistir.

110, 102 ve 103 parseller (izerindeki takyidatlarin, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfoyiinde 110 parseldeki yapilarin yapi kullanma izin
belgelerinin bulunmasi nedeni ile “Binalar” bashdi altinda 102 ve 103 parsellerin “Arsa ve Araziler” bashdi

altinda bulunmasinda engel teskil etmedidi kanaatine variimistir.
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4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1 Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tirkiye
niifusu 77.695.904 olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére
1.028.040 kisi artmistir. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(38 711 602 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik nlfus artis hizi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014
yilinda %o013,3’e gerilemistir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8%
yukselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gerceklesmistir. Tirkiye niifusunun
%18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14.377.018 kisi ile en cok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla
takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) izmir, %3,6 ile (2.787.589
kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Nufus piramidi, 2014

(a5 gruby

m
v

mEacin

Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1
puan artarak %67,8 (52 640 512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun
orani ise %?24,3'e (18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani da yaklagik
%8'e (6 192 962 kisi) ylikselmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2014
yiina goére 1 kisi artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu il olup bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile
Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etmektedir. Nifus yodunlugu en az olan il ise
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Ylzolgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus
yogunlugu 54, en kiigiik ylizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesmistir.
(Kaynak TUIK 2014 yili sonuglar)
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4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomik goriinim, 2012 yilinin son ceyredinden itibaren iyilesme arz etmektedir. Gelismis
ekonomiler acgisindan kisa vadeli riskler azalmis ve gelismekte olan ekonomilerde bliylime performansi
olumlu olmustur. AB, ABD ve Japonya’da alinan onemli politika tedbirleri ve Cin ekonomisinin
performansi, kiresel ekonomik goérinimin ve finansal piyasa kosullarinin iyilesmesine yardimci
olmustur. Kisa vadeli risklerdeki azalmaya karsin, bliyiime hala zayif seyretmekte, issizlik oranlar ytiksek
seviyelerini korumakta ve finansal piyasalara yonelik 6nemli riskler varliklarini stirdiirmektedir. ABD'deki
mali ugurum riskinin keskin bir konsolidasyonu beraberinde getirme olasii§i ve Ispanya ile italya
krizlerinin sistemik bir AB krizine doniisme olasiligina iliskin saglanan dnemli iyilesmeler, kisa vadeli
riskleri azaltmistir. Bununla birlikte, ABD'de 2012 vyilinda sadlanan uzlasma, orta vadede bir
konsolidasyon olasiligini ortadan kaldirmamaktadir. Benzer sekilde, Avro Bolgesinde alinan tedbirlerle
finansal piyasalar simdilik rahatlamasina ragmen, bankacilik alaninda 6nemli yapisal tedbirler alinmasi

gerekliligi sirmektedir.

2012 yiinda gelismis ekonomiler zayif bliylime gostermis, kiresel ekonominin bliyiime motoru
gelismekte olan (Ulkelere olmustur. Kiresel hasilanin 2012 vyilinda %3,2 oraninda buylmesi
ongorilmektedir. Bu dénemde gelismis ekonomilerin %1,3 gibi zayif bir performans sergileyecekleri,
gelismekte olan ekonomilerin ise, %5,1 dlizeyinde goérece gligllii bir biliylime arz edecekleri tahmin
edilmektedir. Kiresel blylimenin 2013 yilinda, yine gelismekte olan ekonomilerin katkisiyla, %3,5

oraninda olacagi éngoriilmektedir. (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi28, Aralik 2012).

Ocak 2015%te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda Kiiresel ekonominin toplamda %3,5 biyime sergiledigi gorilmistir. Fakat bu biliyime
incelendiginde, gelismis ekonomilerin arasinda blylime oranlarindaki farkliliklarin dikkat gekmekte
oldugu aktariimistir. Bu kapsamda o6zellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD) beklenenin {zerinde bir
bliyiime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen bllylime oranlarini yakalayamadigi belirtilmistir.
Japonya gibi beklenenin altinda bliylime yakalayan gelismis Ulkelerin durumu orta vadede beklenen

ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmistir.

Gelismis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir baska etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eylil ayindan
itibaren %6 deder kazandigi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro'da %2 ve Japon Yeni'nde %8
oranlarinda deder kayiplari izlendigi agiklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (lkelerde de ihracat
rakamlarindaki diistisler sebebiyle para birimlerindeki deder kayiplar goriilmektedir. Yasanan ekonomik
belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde yiikselisler gézlenmektedir. Ozellikle, petrole
badl olarak degerlenen yatirim araclarinda da dususler bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma
ve bliylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillarinda da %3 olarak dngériilmektedir. 2014 yilinda igsizligin
azalmasi ve dolarin deder kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumlu olarak degerlendiriimistir. Buna

nazaran, dolarin deger kazanmasi ile ABD’nin ihracat rakamlarinda distis beklendigi de belirtilmistir.
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Tablo. 4 IMF'in Diilnya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlarn

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtigi Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongoriileri 2014 (%) 2015(%) 2016(%)

Diinya Ortalamasi 3,3 3,5 3,7
Gelismis Ulkeler Ortalamasi 2,4
—
Euro Bolgesi Ortalamasi 1 2 1 4
Japonya

ingiltere

Kanada

Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi

Rusya

Asya

Cin

Hindistan

Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksika 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alti Afrika 4,8 49 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
Gliney Afrika 1,4 2,1 2,5

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

2014 yilinda kiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda
artis ve blyumedeki sinirlar, Orta Dodu’da ortaya cikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki
politik gerginlikler damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 vyillarinda benzer risklerin devam etmesi
Ongorilmistiir. Bunlara ek olarak gelisen petrol fiyatlarindaki disusler, kiiresel ekonomi icin riskler
olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki dislsler, sanayi Uretiminin artmasi icin uygun ortam
hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC (ilkelerinin fiyat disislerini durdurmak amaciyla arzi kismasi
durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya cikabilecedinin alti cizilmistir. Bu belirsizlik Gretici
ve yatinmailari risk igerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep olmaktadir.
Belirsizliklerin bir baska sonucu da kiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deger
kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan (lkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu (lkeler
icin ciddi enflasyon risklerini glindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD'nin para politikasini
normallestirme ile ilgili almis oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gececek oldugunun
sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen bir

artis gozlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya’da sliregelen diisiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir
gostergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bélgesi ve Japonya’nin dis soklara
cok acik hale geldigi belirtiimistir. Son olarak IMF geligmis Ulkelerin ortak sorununu Gretim agiklari (2008
krizi sonrasinda disen iretim rakamlar) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte
olan llkeler igin ise, hedeflenen enflasyonun (zerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalar
uygulamak icin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol Ureticisi Ulkeler icin diisen petrol fiyatlarina
bagh olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitlin bunlarin bir sonucu olarak dis soklara karsi
kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik goriinim incelendiginde, genel olarak ortaya cikan tablo
yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi igin

yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu olarak gérilmektedir.
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4.2.2, Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tlrkiye, rekabet kurallarinin isledigi, 6zel sektdriin ekonomide ©ncli, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine (yelik siirecinin de etkisiyle buylk bir donlisim gerceklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegcirilmistir (T.C. Disisleri Bakanhgi, Tirk Ekonomisinin Genel Gorinimi
2013). Turkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en biiylik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biyik altinc
ekonomisidir. 2000’li yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalari ile yillik ortalama %5’e varan biiyiime
orani yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basarili bir grafik sergilemistir. Tirkiye,
gelismekte olan (lkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan ilkelerden biridir
ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore
dinyadaki 16. biylk ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya
ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibariyla %8,5 biiyliime orani yakalayarak Cin‘in (%9,2) hemen
arkasinda yerini almistir. 2012 yili son ceyredinden bu yana bakildiginda da Tirkiye yiksek kredi
blyldmesi ile benzer llkeler arasinda 6ne c¢ikmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle yabanci para
kredilerde, dzellestirme ve kamu altyapi yatirimlarina badl olarak kullandirilan proje finansmani kredileri
onemli bir paya sahiptir. Ayrica, disik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin,
basta konut ve ihtiyac kredileri olmak lizere kredi talebini artirdigi gorilmektedir. (TCMB, Finansal
Istikrar Raporu, 2013).

Tablo. 5 Bazi Ulke Gruplarina iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplanina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
KURULUS YIL

Diinya  Tirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2015 3,5 3,1 1,5 3,1 -1,0 -3,8 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1,6 3,1 1 -1,1 7,5 6,3

OECD 2015 3,7 3,2 1,1 3,1 1,5 0,0 6,4 7,1
2016 4,0 4,0 1,7 3,0 2,0 1,6 6,6 6,9

DB 2015 3,0 3,5 1,1 3,2 1,0 -2,9 6,4 7,1
2016 3,3 3,7 1,6 3,0 2,5 0,1 7,0 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim ( Mayis 2015)
Ekonomi Bakanligi'nin hazirlamis oldugu ekonomik gdriiniim raporunda Tirkiye'nin biylme tahminlerine
bakildiginda en disik blyime tahminin 3,1 ile I.M.F ye, en yiiksek biiyiime tahminin DB oldugu

gorilmustir.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tirkiye Ekonomisi icin yavaslama
ongdrisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tirkiye'nin GSYIH biyiimesini %3,1-%3,2 seviyesinde
beklerken, Diinya Bankasi'nin tahminleri bliyiime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir.
(Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriinim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik goriiniim raporunda Trkiye’
deki GSYIH artisin enerji ithalatindaki diisiis akabinde azalan enerji fiyatlar sayesinde gerceklesecegi

6ngoralmistdr.
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Tablo. 6 IMF Ekonomik Goriiniim Raporu( Nisan 2015)- Reel GSYIH- Tiiketici Fiyatlari- Cari
Islemler Dengesi - Issizlik

Table 2.2. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual parcent change, uniess noted othermwise)
Resd GDP Consumer Prices’ Current Account Rslance® Unemployment®
Projections ProjecSons Projections Projections
2014 2015 2016 2014 2005 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Europe 15 19 21 11 0.5 15 18 22 18 OV i oo
Advanced Europe 13 17 18 0.6 0.1 11 22 26 24 102 A7 9.3
Euro Areats 09 15 16 04 0.1 10 23 33 a1 116 111 106
Germany 16 16 1.7 08 02 13 75 84 74 50 49 43
France 04 12 15 05 0.1 08 -1 01 -03 102 101 99
Kaly -04 05 1.1 02 00 D8 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 -02 07 07 0.1 03 04 245 25 211
Netherlands 09 18 16 03 01 09 103 10.4 101 74 72 70
Beigium 1.0 13 1.5 05 0.1 09 16 23 24 85 84 82
Austra 23 09 16 15 11 15 18 19 1.8 50 5.1 50
Geeece 08 25 37 -14 -03 03 08 14 1.1 %5 248 221
Portugal 09 16 1.5 -02 06 13 0.6 14 10 139 13.1 126
kelang 438 39 33 03 02 15 6.2 44 48 113 98 83
Finlid -0.1 08 1.4 12 06 16 06 -03 -03 86 87 85
Siavak Republic 24 23 33 -01 00 14 02 04 04 132 124 n7
Lithuania 29 28 32 02 -03 20 04 02 -08 107 106 105
Sivenia 26 21 1.9 02 -04 0.7 58 7 65 a8 90 83
Lusrembourg 29 25 23 07 05 16 52 47 46 7.1 69 67
Latvia 24 23 33 07 05 1.7 -31 =22 -30 108 104 102
Estonka 21 25 34 05 04 1.7 01 04 07 70 7.0 6.8
Oypres -23 02 14 -03 -10 g9 -19 -19 -14 162 158 149
Malta 35 132 27 08 11 14 27 31 a1 59 8.1 63
Uinitad Kingdom® 26 2.7 23 15 01 1.7 55 =48 46 6.2 54 54
Switzartand 20 08 1.2 00 =12 -24 70 58 55 32 34 36
Sweden 21 27 28 02 02 1.1 63 63 63 73 77 76
Norway 22 10 15 20 23 22 85 16 70 35 38 9
Crech Republic 20 25 2.7 04 01 1.3 06 16 09 6.1 6.1 57
Deamark 19 18 20 06 08 16 63 6.1 55 65 62 55
Iceland 18 35 32 20 0.9 21 47 61 47 50 40 40
San Marno =10 10 1.1 11 04 09 G P 87 84 78
28 24 12 18 271 37 ~24a .J 4 ﬂ o
[oeer 29 31 36 89 66 65 57 42 45 99 14 1s ||

g ) P2 pay ) T2 =Tz =Ts =7 213 T TT
Romania 29 27 239 11 10 24 05 -1 -5 68 67 67
Hungary 36 27 23 03 00 23 42 43 4 78 78 74
Butgaria® 17 1.2 1.5 -16 =10 06 0.0 02 -08 15 109 103
Serhia -18 -05 15 21 27 40 60 47 A7 197 207 220
Croatia 04 05 10 -2 -03 09 0.7 22 20 171 173 169

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)
I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Goriinim raporunda Avrupa Ulkelerinde reel gayrisafi
yurt ici hasila, tiiketici fiyatlari, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 yillari igin
tahminler yapilmigtir. I.M.F. Tirkiye icin 2014 yili 2,9 2015 blylme tahminini ylzde 3.1, 2016'da ise
ylizde 3.6 olacagini 6ngérmustiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore yiizde 6 olarak tahmin
edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki diisiise bagh olarak 2016 yili icin 4.8 olarak revize
etmistir. Tlrkiye'deki issizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016 yilinda 11.6 olacagi tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tirkiye’'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik bliylimesinin

yavasladigi ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu gézlemlenmistir.

Diinya Bankasi'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari
islemler dengesi orani paralelik gdstermektedir. (Dlnya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlari
2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYIH degerleri ile

IMF nin acikladigi dederler paralellik géstermektedir.
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Tablo. 7 OECD Reel Gayrisafi Yurt ici Hasila Degerleri

.__——————-——

/ \ i 3
.___—-—-l

2003 010 011 2012 201z 012

Kaynak: https://data.oecd.org/gdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2.2,1. Tirkiye'de Biiyiime Oranlan
Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli ¢gikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama biyime orani %5,2
olmugken, buyime orani 2013 vyilinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. Turkiye istatistik
kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. ceyrek GSYH oranlari: lretim ydntemiyle hesaplanan GSYiH,
2014 yilinda bir 6nceki yila gore sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126 milyar 70 milyon TL, cari fiyatlarla
%11,6'lk artigla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmistir.
Sektorel acidan alt baslklar altinda yapilan istatistik calismalarinda ise;
e Tarim sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir 6nceki yila gére sabit
fiyatlarla %1,9'luk azalgla 11 milyar 95 milyon TL, cari fiyatlarla %8,1'lik artigsla 125 milyar 18
milyon TL olarak;
eSanayi sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2014 yilinda bir 6nceki yila gére
sabit fiyatlarla %3,5lik artisla 41 milyar 510 milyon TL, cari fiyatlarla %14,1'lik artisla 421 milyar
342 milyon TL olarak;
e Hizmet sektoriinl olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2014 yilinda bir 6nceki yila gore
sabit fiyatlarla %4'lik artisla 74 milyar 462 milyon TL, cari fiyatlarla %11,8lik artigla 1 trilyon 9
milyar 804 milyon TL olarak agiklanmistir.
Kisi bagina gayri safi yurtici hasila dederi 2014 yilinda cari fiyatlarla 22 bin 753 TL, 2013 yilinda ise 20
bin 607 TL oldu. Kisi basi GSYH degeri 2014 yilinda 10 bin 404 ABD dolari, 2013 yilinda ise 10 bin 822
ABD dolari olarak hesaplanmistir.
Sabit fiyatlarla gayri safi yurtici hasila, 2014 yili dérdiinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore
%2,6 artarak 32 milyar 104 milyon TL'ye ulasti. Cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila, 2014 yili dérdiinci
ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %9,8 artarak 446 milyar 366 milyon TL'ye ulasmistir.
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Tablo. 8 TUIK Gayri Safi Yurtici Hasila Sonuclari, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2014

Carni Cari Sabit
fiyatiaria Buyume fiyatiaria Buyume fiyatiarla Buyume
GSYH iz GSYH hizi GSYH hizi
Yil Geyrek® {Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) {Milyon TL) (%)
| 355813 3.4 193176 10.3 280438 3.1
] 387 128 106 210821 8.7 30205 4.7
m 417 8483 10.8 213020 1.9 33006 43
v 406 493 11.5 200028 -1.3 312388 45
2013 Yillik 1567 289 10,6 823044 47 122556 4.2
| 411255 15.6 1859851 5.6 29413 49
] 428259 106 202 407 40 30907 23
1] 453302 11.0 214751 0.8 33645 1.9
v 446 366 9.8 19569893 -1.5 32104 26
2014 Yillik 1749782 116 800107 -2.8 126 070 2.9 P

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=18727
Gayri safi sabit sermaye olusumu 2014 yilinda sabit fiyatlarla %1,3'liik azahsla 29 milyar 887 milyon TL,

cari fiyatlarla %10,4'lik artisla 351 milyar 811 milyon TL hesaplanmistir.
Tablo. 9 Harcamalar Yontemiyle GSYIH Biiyiime Hizlar,4. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2014 (1998

Fiyatlanyla)
Devletin Gayri safi
Hanehalklannin nihai sabit Malve (Eksi)Malve
nihai tuketim tuketim sermaye hizmet hizmet
harcamalan harcamalan olusumu  ihracati ithalati
Yil Ceyrek (%) ( %) ( %) (%) (%)
I 3n 7.9 05 3.1 78
n 56 8.0 3.6 0.1 126
n 56 1.9 58 2,2 52
v 6.1 79 7.5 1.2 10,5
2013 Yilhk 51 6,6 44 -0,2 9,0
| 26 92 -0.3 1.1 0.7
] 04 25 -35 55 -4,3
n 0.1 6.6 0.4 79 -1,6
v 24 1.7 -1.0 34 46
2014 Yilhik 1.3 46 -1,3 6,8 -0,2
(r) 2014 yih dorduncu ceyredi haric diger ceyrekierde guncelieme yapiimistir

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=18727
Mal ve hizmet ihracati 2014 yilinda sabit fiyatlarla %6,8'lik artigla 34 milyar 111 milyon TL, cari fiyatlarla

%20,7lik artisla 484 milyar 983 milyon TL; mal ve hizmet ithalati 2014 yilinda cari fiyatlarla %11,5'lik
artisla 562 milyar 271 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,2'lik azaligla 35 milyar 582 milyon TL
hesaplanmistir.

Hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari 2014 yili dérdiincii ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine
gore cari fiyatlarla %11,9, sabit fiyatlarla %2,4 artmistir. Devletin nihai tiiketim harcamasi 2014 yil
dordiinci ceyredinde cari fiyatlarla %9, sabit fiyatlarla %1,7 artmistir. Gayri safi sabit sermaye olusumu
2014 yil dordiincii ceyreginde cari fiyatlarla %6,6 artti, sabit fiyatlarla %1 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati 2014 yili dérdiincli geyreginde bir dnceki yilin ayni geyredine gore cari fiyatlarla
%11,4, sabit fiyatlarla %3,4; mal ve hizmet ithalati ise cari fiyatlarla %9,2, sabit fiyatlarla %4,6

artmistir.
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4.3.

Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe

isimli kapsamh arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irak'ta yasanan gelismeler dolayisiyla

Turkiye'deki konut ve ofis piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden

dodan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbagkanligi segimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015

arastirma raporunda Tirkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak

ekonomideki yavaslama dolayisi ile duragan bir siirecin igerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor

kapsaminda 2015 vyili borglanma beklentisi arastirildifinda, Tirkiye'nin borclanma acisindan stabil

kalacadi %50 oraninda, daha az borclanacadi yoniinde %33 oraninda, daha cok borclanacadi yoniinde

%17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borclanma beklentileri

Beiux

£P
o
0 1 0 LI 0
Germany Iretang France Southern Nordic region Cenrdl & Turkey
Europe Esastern Europe

B Sunstantialty greater Il Moderataly greater. Bl Thesams Bl Modaratsly lazs B Substantialy less

Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yoOnetim sirketlerinden ABD'li

JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazari Gorlinimi Raporu’na gore;

Yerel ve Cumhurbagkanligi segimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa‘da yayllan terorist
aktiviteler gibi bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yodun
politik glindem, 2014 yilinda Tirkiye ekonomisinin yonini belirleyen bagslica etkenlerden biri
olmustur.

Doviz kurlari, yerel segimlerden 3C 2014Gn sonuna kadar gegen slrede daha istikrarll bir
gorinime kavusmustur. Fakat Turk Lirasi (TL) 4. geyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro
(EUR) karsisinda deger kaybina ugramistir.

Petrol fiyatlarindaki sert diisiisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin agirlikli olarak 4C
2014'te dismesine neden olmugstur. Daha rekabetgi bir déviz kurunun, Tirkiye'nin bdlgesel
catismalar yliziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi (zerinde de olumlu bir etki yaratmasi
beklenmektedir. Politik glindemin 2015 yilinda Tirkiye icin baglica risk faktdrlerinden biri olmaya
devam edecegi, yapilacak genel secimler ve bolgede devam eden catismalarin da bu faktori

destekleyen unsurlar olarak éne gikacagi 6ngoriilmektedir.
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Tablo. 10 Doviz Kuru Degisimleri

Y ® EUR/TI

Kavnok: TCMB
Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazar1 Goriniimii (Subat 2015)
Cumhurbaskanhdi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatinimci ilgisini
sinirflamistir. Bununla birlikte, yerel yatinmailarin proje gelistirme ve yatinm igin glgli bir istaha sahip
oldugu gozlemlenmistir. Ofis yatinmlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, dzellikle mevcut ve gelistirilen
ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan kullaniima amagh yatinmlar gliclii bir sekilde devam

etmigstir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektériindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa
2015) raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektdriinde
éne cikan 28 sehir arasinda 20. sirada yer almaktadir. Raporda Istanbul'un kiigiik bir pazar olmasina
ragmen Ozellikle Ortakdy ve Biylikgekmece ilcelerinde 6grenci ikametinin (Student Housing) 6nem

kazandigi vurgulanmistir.

Tablo. 11 Istanbul'a Yapilan Yatinmlar

Istanbul (20)

Investment prospects 2015

Good
Poo
o |stanbu},,\
Very poar s
Year 05 06 07 08 09 10 1 12 13 14 15

Source: Emaning Trend's Euwvope survey 2015

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2015)
Raporda Istanbul niifusu 20 milyon kisi; calisan nufiis 7 milyon kisi kabul edilmistir. Kisi bagina diisen
net gelir 35 EUR hesaplanmistir. Tabloda Istanbul’a yapilan yatirmlar gésteriimis olup 2015 yilinda

disiis yasanmasi beklendigi goriilmektedir.
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4.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

4.3.1.1. Tiirkiye'de Perakende Sektorii

1988 yilinda Tirkiye perakende sektériiniin Galleria Aligveris Merkezi ile baslayan siireci 90’ yillarda
yeni AVM'lerin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90°h yillarda &zellikle Kita Avrupasi’ndan 6rnek
alinarak yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM’ler uzun yillar tiketicinin
ilgisini gekmistir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar érnek verilebilir.
Degisen ekonomik kosullar ile farklilasan insanlarin tiiketim aliskanligi AVM konseptlerinin de degisimine
yol agmistir. Kent icinde ve ceperlerinde arsa dederlerinin yiikselmesi ile katli AVM'ler devreye girmis,
bunun bir adim 6&tesi ise ‘kule tipi’ denilen, Gst katlarda ofis ve konutlarin oldugu, alt kisimda ise AVM'nin
oldugu modeller gelismistir. Glinimiiz AVM’leri Uglincl nesil AVM olarak adlandiriimaktadir. Birinci nesil
AVM’ler mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, igeride ise tiketicinin dis ortam ile tamamen
badlantisini kesen bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina
doénlisen yapisal anlamada da dontisim gegirmis ve ikinci nesil AVM’ler olarak adlandirilan agik- kapali
kullanim mekanlarinin oldugu ve disari ile kismen baglantili bir yapiya déniismistir. Ikinci nesil
AVM'lerde disariyr gérmek, giin 1si§ini iceriye almak hamlesi oldugu sdylenebilir. Ugiincii nesil AVM'lerde
ise giderek daha fazla disa acilan, seffaflasan, cevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza
cikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Alisveris Merkezi gibi érnekleri bu nesil igin siralayabiliriz.
Ginldmiz AVM’leri inanlarin sadece aligveris yaptigi bir mekan olmanin Gtesine gegmis bir anlamda
sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi degisimler de AVM'lerin biinyesinde tiyatro,
gosteri merkezi, semt pazari, kent meydani gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kilmigtir.  Bir
diger yandan ev dekorasyonuna yonelik merkezler, sadece ¢ocuda yonelik merkezler, moda merkezleri,

indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM’ler de olusmaya baslamistir.

Colliers International “Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi 2015"raporunda 2014 vyilsonu itibariyle Tirkiye
genelinde hizmet vermekte olan 319 aligveris merkezinin bulundudu, Tirkiye'deki mevcut alisveris
merkezlerinin toplam kiralanabilir alaninin 2014 yilsonu itibariyle 9.218.820 m2 oldugu ve bu rakamin

2016 yilsonunda 12.304.463 m2‘ye ulasmasinin beklendidi belirtilmistir.

Toplam niifusun % 25'ini olusturan Istanbul ve Ankara’nin kiralanabilir bin kisi basina diisen toplam
kiralanabilir alan verisine gére iller siralamasinda Istanbul, 269 m2 kisi ile ilk sirada yer almaktadir.
Istanbul ilini, 249 m2 ile Ankara, 171 m?2 ile Karabiik illeri takip etmektedir. Bin kisi bagina diisen toplam
kiralanabilir alan, Avrupa Birligi lilkelerinin tamami ele alindiginda ortalama 268 m2, Tiirkiye geneli igin
ise ortalama 120 m2 olarak belirtilmis olup, son yillarda organize perakende yatirimlarinin artmasina

karsin, Tirkiye geneli ortalamasinin Avrupa ortalamasinin oldukga gerisinde oldugu goriilmektedir.

JLL Gayrimenkul Pazar Yeniden Sekilleniyor 2015 raporunda Turkiye'deki mevcut A.V.M.’lerden aligverig
merkezi olma o&zelligini yitiren gayrimenkullerin sistemden cikartildigi belirtilerek, 2014 yili igerisinde

Turkiye genelinde acilisi gerceklesen A.V.M.'ler ve toplam kiralanabilir alan bilgileri belirtilmistir.
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Tablo. 12 2014 yili icerisinde acilan A.V.M.'ler

Akasya Acibadem lstanbul 1G 2014

Umvaniye Canpark X 1¢ 2p14
Mall of istanbul

Ceylan Karawvll Park

Kinkkale
Aydin
Ozdiek Park* ' Istanbul
Metrogarden Istanbul
Rings Istanbul . : 3G 2014

fokara | . s

25.000 m?nin lizerinde TKAya sahip alisveris merkezieri dikkate alinmmustir
Kaynak: JLL Gayrimenkul Pazari Yeniden Sekilleniyor 2015 Raporu

Perakende Yogunlugu

Tiirkiye'de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2013 yil sonundan 2014 yil
sonuna 126 m2’dan 129 m2'ye yiikseldigi gorilmektedir. 2014 yi sonunda Ankara’nin perakende
yogunlugu acgisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 270 m2’ye ulastigi
gozlemlenmistir.

Tablo. 13 Parekende Yogunlugu (1,000 Kisi basina diisen alan, m2)

iL \ 2013 SONU 2014 SONU 2017 SONU

ANKARA 253 270 296
ISTANBUL 272 268 317
KARABUK 215 210 196
KIRIKKALE 75 173 176
MUGLA 148 156 143
BOLU 180 155 257
ESKISEHIR 154 153 145
BURSA 147 147 214
GAZIANTEP 160 145 132
DENIZLI 142 140 133

TURKIYE \ 126 129 152

Kaynak: Jones Lang LaSalle

AVM sektorii 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik dénem iginde degerlendirildiginde son 4
yilda yatinmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM
sayisinda %46, m2 basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artig
oldugu gézlemlenmistir (Turkish Council Of Shopping Center, 2014).

Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan
AVM Endeksi'nin 2015 yili Haziran ay1 sonuglarina gére ciro endeksi Haziran 2015 ddneminde 2014
Haziran ayina gére %4,9 artarak 171 puana ulagsmistir. AVM Endeksi verileri ikinci ceyrek bazinda da
gectigimiz yilin ikinci geyredi ile karsilagtinldidinda % 14,4 oraninda artis gosterdi. Endeks ikinci geyrekte
175 puana ulagmistir.
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Grafik 3 Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri Tiirkiye Genel Goriiniimii (Haziran 2015 itibari ile)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)

AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Haziran 2015'te bir énceki yili ayni ayina gére 8
puan artti ve verimlilik m2 bagina 652 TL'ye ulagmistir. Verimlilik, istanbul’da 801 TL, Anadolu’da ise
553 TL olarak gergeklesmistir. Ceyrek bazinda da m? basina disen cirolarda artis yasandi. AVM'lerdeki
kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar 2015 yilinin ikinci geyreginde 2014 yili ikinci ceyrek verileri ile
karsilastirildiginda % 14,2 artarak 666 puana ulasti.

Grafik 4 Ciro Verimlilik Endeksi (Haziran 2015 itibari ile)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)

Haziran ayinda en yiiksek ciro artisi diger ve teknoloji kategorilerinde gergeklesmis olup, gectigimiz yilin
Haziran ayi ile karsilastirildiginda 2015 Haziran doneminde kategoriler bazinda ciro endeksi % 5'lik bir
artis gosterdigi gortilmiistir. En yliksek ciro artisi ise dider alan cirolarinda % 24'lik artisla yasanmistir.
Gectigimiz yiin Haziran ayi ile karsilastirnidiginda endeks teknoloji kategorisinde % 16, ayakkabi
kategorisinde % 4, yiyecek kategorisinde ise % 3'lik artis gbstermis olup giyim cirolarinda % 2,
hipermarket cirolarinda ise % 7'lik bir diisiis yasandi.

(Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, ddviz birosu, kuru temizleme,
eczane gibi madazalardan olusmaktadir.)
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Grafik 5 Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi (Haziran 2015 itibari ile)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)
Haziran 2015 verilerini bir 6nceki yilin ayni donemi ile karsilastirildiinda ziyaret sayisi endeksinde bu
dénemde % 3,0lik bir dislis oldugunu gozlenmistir. Ziyaret sayisi endeksi ikinci ceyrek bazinda ise

gectigimiz yiin ayni donemiyle karsilastirildiginda % 2,4'liik bir artisla 100 puana ulastigi goriilmektedir.

Grafik 6 Ziyaretgci Sayisi Endeksi
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektoriinde, 2000'li
yillarla birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlari énem tasimaktadir. Tirkiye ve &zellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalari ve
farkh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artig

gostermektedir.

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deger artis
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilece§i dusiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirflarn dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi gdz 6nlne alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimUizdeki yillar

icerisinde artacadi kanaatine variimistir.

24
MENKUL
nf_\?l‘- ‘;:’?\:‘%;:&T. A% 15 400_156_4
Fcrewetfgtn unl




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore

alisveris merkezleri “geleneksel” ve “ozellikli” olmak Uzere iki ana baslkta siniflandirimaktadir. Buna

gore;
Tablo. 14 A.V.M Siniflandirmasi
FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILIiR ALAN (m?)
Cok Biiyiik 80.000- +
Buyik 40.000-79.999
teieia] Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtivac Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyik 20.000- +
i Orta 10.000-19.999
0Ozellikli Kicuk 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temal: (eglence Odakl) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gére
Tiirkiye'deki AVMler

4.3.1.2. Istanbul AVM Piyasasi

Istanbul'un tarihi carsilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni aligveris mekanlari ortaya cikmistir.
Ik olarak 1950l yillarda gelismis (lkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi
ile Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956’da Gima’nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmigtir. Ulkemizdeki
ahisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak biiyiik kentler tercih edilmistir.

Istanbul'da 6zellikle 1980’den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
donemde lilke, kiiresellesme stirecine girerek diinya ile biitiinlesme cabasina girmistir. Tirkiye'de 1980—
1990 vyillan arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa acilma amacina yoénelik olarak gimrik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin iilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmistir. Istanbul ve
diger kentlerde alisveris merkezleri sayisinin artmasi 90l yillar ile baslamis ve Istanbul metropoliten
alani iginde ve kent merkezi disinda yeni alisveris mekanlarinin hizla artmaya devam etmistir.
Istanbul'daki aligveris merkezlerinin kapladigi alan, Tiirkiye ortalamasinin Ustiindedir. 1980'li yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu Qriinlerin bulunabilecegi alisveris merkezleri de
kurulmaya baglanmistir. ilk drnek olarak 1988 yilinda devlet ortakidi ile Atakéy'de acllan Galeria
Aligveris Merkezi, Houston'daki “The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy
Turizm Merkezi kompleksi icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris
merkezlerinin ilk érnedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li dedil, tiim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel
olarak acilan alisveris merkezlerinin ise yine 2000°'den sonra yogunlastigi gorilmektedir. 1980 — 1990
yillarn arasinda alisveris mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir.
1990’dan itibaren farkhi semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda
oldugu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odadi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema,
tiyatro, toplanti ve fuar salonlari, buz pateni pisti, oyun salonlar ve cesitli Glke mutfaklarini sunan
restoranlari barindirmaktadir. Istanbul’daki aligveris merkezlerinin ilk érneklerinde amac daha cok kapali
bir mekdnda alisveris olgusu Uzerinde yogunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklan
fonksiyonlar agisindan belli sinirlar igerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya gikan aligveris

merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept ¢ercevesinde kendilerine 6zgi mimarileri bulunmaktadir.
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Istanbul kent yasaminda kendilerini cekici kilmak icin alisveris merkezleri kentlilere farkli mekéanlar
sunmaya baslamustir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000li
yillarla birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatirimlari dnem tasimaktadir. Tirkiye ve 6zellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalari ve
farkll fonksiyonlardaki yatirim projeleri ile sehir iginde konumlu Ahgveris merkezi projeleri artis

gostermektedir.

Niifusu 14.377.018 milyon olan Istanbul ilinde mevcutta 113 adet alisveris merkezi bulunmaktadir. 2014

yil sonu itibariyle Istanbul’daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari 2,9 milyon m2‘dir.

Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gostermektedir. Benzer bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate alinarak
Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistir.

Asadidaki haritada incelenen 10 farkl bolgede yer alan AVM’lerin mevcutta barindirdiklar kiralanabilir
alan ve gelecek stoklari goériilmektedir. Haritada goriildigi gibi gelecek arzla birlikte en biiylik stoga
sahip olan bélgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bélgeler
kentte calisan niifusun cok biylk bolimind barindirmakta olup en gigli ulasim adlarina sahip
alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bodlge ticari anlamda biiylik potansiyel tasimaktadir.

Asya Yakasl kent merkezinde yer alan 8 no’lu bélgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 buyikligindedir. Avcilar ve Beylikdizi'nl igine alan 5 no’lu bolgede stok
fazlahdi dikkat cekmektedir. Bu bodlge son 10 yilda gayrimenkul yatinimlar agisindan biylik hareket
yasanmis bir bolgedir. Bélgede artan konut projeleriyle ve niifusa badli olarak AVM sayisi oldukga artmis
olsa da gelecekteki arzin diisiik olmasi bu bolgede AVM yatirmlarinin doygunluda ulastigini goster-
mektedir.

Resim 2. Istanbul ili, A.V.M. Bolgeleri
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bdlgelerini icine alan 2 No'lu
bélge ile Ikitell, Basaksehir bdlgelerini icine alan 4 No'lu bdlgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup &zellikle orta ve orta-

tst gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatirimlarinin arttidi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlarina
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acllarak biiyiik degisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (Ikitelli, Basaksehir)
bélgede artan nifus ile AVM yatinmlarinin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m?2 iken Tiirkiye'de 88 m?2, Avrupa‘da ise
247 m2'dir. Gelecek stoda eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindiginda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2’ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlari, uluslararasi markalarin Tirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktdrlerden biri olarak ortaya cikmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yliksek performansli alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini dnemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde éncelikli pazar
olmaya devam ederken, Ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini
etkileyen en onemli faktdrlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Gligli konum, genis kapsama alani, itibarli yatinmci, iletisim ad

kuvvetli kiralama ajanslari ve uygun toplam kiralanabilir alan, dzellikle ikincil sehirlerde, talebi ylkselten

baslica faktérlerdir.

Tablo. 15 1istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.ler

v | KONUM | AGUSTARWI AVA. | Kowm | ACLSTARN

212 Power Outlet Bagcilar 2009 M1 Meydan Merter 2009
Address istanbul Sisli 2005 M1 Meydan Umraniye 2007
Airport Outlet Center Bakirkéy 2008 Mall of istanbul Kigikgekmece 2014
Akasya AVM Acibadem 2014 Maltepe Park Maltepe 2005
Akbat Esenyurt 2011 Maltepe Park Maltepe 2005
Akmerkez Etiler 1993 Marintirk Cityport Pendik 2011
Akvaryum AVM Bayrampasa 2005 Marmara Forum Bakirkéy 2011
Aqua Florya Florya 2012 Marmara Park Esenyurt 2012
Arenapark Atakent 2011 Mayadrom Akatlar 1998
Armonipark Outlet Center Kigcikgcekmece 2007 Maxicity Cengelkéy

Astoria Esentepe 2008 Mesa Studio Plaza Goktirk 2003
Asya Park Outlet Center Umraniye 2007 Metrocity Levent 2003
Atakoy Plus Atakoy 2010 Metro Garden Cekmekoy 2014
Atirus BiyUkcekmece 2005 Metroport Bahgelievler 2007
Atrium Atakoy 1989 Meydan AVM Umraniye 2007
Axis Kagithane 2013 Meydan AVM Gingoéren 2009
Aymerkez BUyUkgcekmece 2003 Migros Beylikdizi Beylikdiizi 1997
Beycity AVM Beylikdiizi 2011 MKM Akatlar 2004
Beylicium Beylikdiizi 2005 Neomarin Pendik 2009
Brandium Kigikbakkalkdy 2013 Novada Atasehir Kicikbakkalkdy 2013
Bulvar 216 Bah Atasehir 2014 Olimpa AVM Basaksehir 2010
Buyaka Umraniye 2012 Olivium Outlet Center Zeytinburnu 2000
Can Park Shopping Mall Umraniye 2014 Optimum Outlet Goztepe 2008
Capacity Bakirkéy 2007 Ora Outlet Bayrampasa 2011
Capitol Altunizade 1993 Omiir Plaza Bakirkéy 2006
Carousel Bakirkéy 1995 Ozdilek Park Levent 2014
Carrefoursa Bahgepark Bahgelievler 2009 Palladium Atasehir 2008
Carrefoursa Bayrampasa Bayrampasa 2003 Paradise Beylikdiizi 2006
Carrefoursa Haramidere Esenyurt 2001 Pelican Mall Avcilar 2010
Carrefoursa igerenkdy icerenkdy 1996 Pendorya Pendik 2009
Carrefoursa Maltepe Maltepe 2001 Perla Vista Beylikdiizi 2010
Carrefoursa Umraniye Umraniye 2000 Platform Fashion Park Merter 2013
Cevahir Mecidiyekoy 2005 Prestige Mall Bahgesehir 2007
City's Nisantasi Sisli 2008 Profilo Mecidiyekoy 1998
Demirdren istiklal Beyoglu 2011 Rings istanbul Sancaktepe 2014
Deposite Outlet ikitelli 2008 Sancakpark AVM Sancaktepe 2011
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Dogus Power Center Maslak 2006 Sapphire Levent 2011
Dinya AVM Yesilkoy 2007 Semerkand Line Esenyurt 2013
Eskule AVM Esenyurt 2010 Silivri Maxi City Silivri 1998
Flyinn Florya 2003 Starcity Outlet Center Yenibosna 2010
Forum istanbul Bayrampasa 2009 Sunflower Esenkent 2005
Galleria Atakoy Atakoy 1988 Tepe Nautilus Kadikdy 2002
Guneslipark Ginesli 2013 Terasium Basaksehir 2011
Historia Fatih 2008 Torium Haramidere 2010
lhiamur AVM Halkal 2008 Trump Towers Sisli 2012
istinye Park istinye 2007 Uniq istanbul Ayazaga 2014
Istwest Alisveris Merkezi Bahgelievier 2013 Vialand EylUp 2013
Kadir Has Cocuk Dinyasi Bahgelievler 2003 Viaport Outlet Center Kurtkdy 2008
Kale Outlet Center Giingoren 2007 Wedding World Yenibosna 2008
Kanyon Levent 2006 White Hill Yesilpinar 2012
Kardiyum AVM Tasdelen 2011 World Atlantis Kurtkoy 2008
Kipa AVM-Silivri Silivri 2008 Yaylada Sireyyapasa Maltepe 1992
Kozzy AVM Kozyatagi 2010 Zorlu Center Zincirlikuyu 2013
M1 Merkez Kartal Kartal 2000

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe badl olarak
énemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil
kira, EUR 25 artarak metrekare basina aylik EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman diliminde
Nisantasi'ndaki birincil kira dederi EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda kalmig ve

EUR 190 seviyesine ulasmistir.

Birincil alisveris merkezlerinde giiglli perakendeci talebine bagl olarak birincil kira oranlari artmig, 2012
yllsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euro’ya m2/ay yiikselmistir.

(Kaynak: Jones Long LaSalle Ttirkive Gayrimenkul Pazari Gorinimd 2014 Raporu)

Turkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon
m?2 artarak, 352 alisveris merkezinde 9.49 milyon m2’ye ulasmistir. Istanbul, 11 alisveris merkezi ve
410,874 m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35ine ev sahipligi yaparken, Istanbul
haricindeki sehirlerde 27 yeni aligveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2’ye

ulagmistir.

Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul Pazari Goriinimi 2014 Raporu’nda 2013 yilinda gigla bir
performans sergileyen AVM’lerin 2014 yilinda da gti¢lii performansini siirdliriip, tamamlanan yeni stokla
beraber toplam aligveris merkezi stogunun 2014 vyisonunda 11.38 milyon m?2’ye ulagacadi
Ongodrulmastir. Ayni raporda Turkiye'deki 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak
arttigi, 2012 yilsonundan 2013 yilsonuna 115 m2'den 126 m2'ye yiikseldigi belirtilmistir. Eylll 2014
itibari ile yapilan arastirmalarda Tirkiye'de toplam 342 adet A.V.M.'nin yer aldigi ve bu A.V.M.'lerdeki
Toplam Kiralanabilir Alanin 9.955.785 m2 oldugu belirtiimistir. Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul
Pazar Goriinimi 2014 Raporu’nda Tirkiye'nin ortalama perakende yodunlugunun 2016 yilsonu

itibariyle 150 m2'ye yiikselecedi 6ngoriilmektedir.

4.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme galismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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4.4.1. istanbul ili

ISTANGUL TLTIDAK] SINIREARE HARIFASE (5218)

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek
sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi

olmak Gzere iki kita izerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?2, biitiinii ise 5.712 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet

ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en
kalaballk 14.160.467 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma

ozelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i 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 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla

ic ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmisglardir.

32 ilgesi 151 kdéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde Ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a

yuikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel bagkent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli

karar, iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluglarinin %38, ticari
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isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir.
Istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildi§i ve yurtdisi badlantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada 8.

sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tirkiye 6lcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizyiin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciidin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari
acmistir. Turkiye' deki biyilk bankalarin timine yakini ile bitin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadrr.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

Ilde tarim kesiminin payi oldukga kiiciiktiir. Bitkisel iiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirldir.

4.4.1.1. Esenyurt Ilcesi
COGRAFI YAPISI:

Esenyurt Marmara Boélgesinde, Istanbul'un Avrupa
yakasinda yer almaktadir. Istanbul Metropoliten alani
icerisinde  yer alan Esenyurt 1ilcesi Dogusunda

Kiclikcekmece goli ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100

Baglanti yolu, Biyilikgekmece Belediyesi, Kuzeyinde
Hosdere-Kinal-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) glineyinde D-

100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5 karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu
Esenyurt ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklasik 4800 Hektar alani
kapsamaktadir. Esenyurt 1989 vyilinda Belediye tiizel Kkisiligi kazanmistir. Esenyurt idari olarak
Blylikcekmece ilcesine badll iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayili Blyiksehir
Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine baglanmistir.
5747 sayil ‘Blyiksehir sinirlari igerisinde ilge kurulmasi ve bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi
hakkindaki kanun hiikiimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt ilgesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008
tarih ve 26824 sayill Resmi gazetede yayinlanarak yirirliige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede
Esenyurt ilce sinirlar tespit edilmistir. Bu kanun yiirlrlige girdikten sonra Esenyurt sinirlari genislemis
ve Mahalle sayisi 20'ye ulasmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine bagl Merkez, Namik Kemal
Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dodusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine badli
Giizelyurt Mahalleleri, Avcilar ice Belediyesine bagl Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100 baglanti yolunun
batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine bagl 2.kisim Mahallesinin Hadimk&y-Hosdere,
Esenyurt-Hadimkdy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge

sinirlarina katilmistir.
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Esenyurt ilgesinin Istanbul Metropoliten planlama icerisinde 1/5000 dlgekli Nazim imar plani ve 1/1000
Olgekli imar uygulama plani tamamlanmis, Blyiiksehir Belediye Meclisince onaylanarak uygulamaya

baslanmistir.

TARIHGE: 19. yiizyiin baslarinda Ekrem Omer Pasa'ya ait ciftlik arazisinde kurulan yerlesme, buranin
hissedarlarindan olan Egkinozgillerden Eskinoz adini almistir. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak
degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve
Bulgaristan’dan gbgenlerin katiimi ve son yillarda ic ve dis gdclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars,
Ardahan v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini saglamistir. Ilk yerlesim, Merkez
Mahallesi'nde Koyici Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan gégerlerin yasadigi ve
yerlesmenin en yodun oOzelliklerini tasiyan ilk yerlesmenin cekirdek alanlarindan biridir. 1920-1938
yillarinda bélgeye gelen Romanya ve Bulgaristan gégmenlerinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi'nin kuzey

kesiminde bulunan gé¢gmen mahallesi de yerlesmenin en eski bélgesidir.

NUFUS: Esenyurt Ilge niifusu 2014 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 686.968'tir.

Toplam: 686.968 624.733 553.369 500.027 403.895

EKONOMI: Esenyurt son yillarda &nemli bir konut merkezi olma &zelli§i kazanmaya baslamistir. Son
yillarda 6nemli lojistik sirketleri genel merkezlerini ilceye tasimalan ticari acidan gelisme trendini
artirmaktadir. Bolgede, Mobilya, oto yedek parca Uretimi, tekstil, depolama alaninda énemli ve cok

sayida igyeri vardir. Kiiglik sanayi siteleri disinda da Uretim yapan yuzlerce igyeri bulunmaktadir.

Bolgede insaati devam eden ¢ok sayida konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bdélgenin
gelisiminde ve bdlgesel ekonomisinde 6nemli yer tutmaktadir. Bolgede yer alan bazi sanayi siteleri
Ozetle Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi,

Isiso Sanayi Sitesi, Mimsan Sanayi Sitesi‘dir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI: Ilcedeki kiiltiirel yapi homojen degildir. Iicede, il itibariyle, Ardahan,
Kars, Agri, Erzurum ve Artvin kaynakl niifus 6n siralardadir. Iicede, Dogu ve giineydogu illeri kaynakii
niifus da yogunluktadir. Ilcenin ilk kurulusunda agiriki olan Romanya ve Bulgaristan niifus oransal
olarak cok azalmistir. Esenyurt ¢ok kultlirli bir yapiya sahip olup ¢ok sayida hemseri dernegdi niifusun
kiiltiirel 6zelliklerini yasatma cabasinda olsa da Ilcede hayata gegiriimesi planlanan konut projeleri ile
sosyo-kiiltiirel yapida da degisiklikler beklenmektedir. Konut ve karma projelerde yer alan donati
alanlarinin hayata gecirilmesi ile birlikte, ilce genelinde kiltiirel ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek

nitelikte alanlar olacaktir.

Istanbul'un diinya kenti olarak hizla farklilagip yogunlastigi dénemde mekanlardaki dénisimiin en
yodun goézlendigi alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklar ile “beyin” islevlerini de
barindirir bigimde farklilasmigtir. Esenyurt ilgesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu,
etki alani ve merkezlik diizeyi ele alindiinda bu cok merkezli gelisim icinde yer almaya galismakta ve
Beylikdiizli ilgesi sinir bolgesin de 6ne giktigi ve diger alt kademe merkezlerle bir etki-hizmet alani

olusturdugu goriilmektedir.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varliin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeder bir éneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlarl veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya &zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdirdlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticldyir.

e Pazar Degeri, milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilagtirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.
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5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, mdilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel milkler icin amortisman: da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi olcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

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

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Giizelyurt Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi
ve D-100 1.Cadde {izerinde yer almaktadir. Tasinmaz; Esenyurt Ilcesine bagli olmakla beraber
Beylikdiizi ile Esenyurt'u birbirinden ayiran D-100 Karayolu Gzerinde bulunmaktadir. Baglanti yollari ve
ana arterlere cepheli konumda yer alan tasinmaz ulasim iliskileri agisindan avantajli durumdadir.
Tasinmaza, Avcilar - Beylikdiizii veya Bliylikgekmece yolu {izerinden gegen toplu tagima araglar ve 6zel
araclar ile ulasim saglanabilmektedir.

Resim 3. Konum Krokisi
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Istanbul Esenyurt Yakuplu 21 110 62.343,69 m2 Arsa = F21D24D4B
Yol Tarifi Komsu Parselleri Gaster | Yazdir | Koordinat Indir

u(ea‘bigiend:meamw;u olup, &#kab‘a‘m«; icin kullanilamaz.
Harita verileri 2015 Google Gorunti ©2015 CNES / Astrium, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe  Kullanim Sartlan  Harita hatast biidirin

il ilce Mabhalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
istanbul Esenyurt Yakuplu 21 102 206,37 m2 Yesil alan - -
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

lan gorintiler e amagli olup, bagka bir amag icin kullaniamaz.
Gorlinty 82015 CNES / Astrium, DigitalGlobe  Kullanim Sartlari  Harita hatas: bildirin
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 16 Tasinmazin Bazi Merkezlere Kusucusu Mesafeleri

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

*Mesafeler Google Earth lzerinden olgiimdistdir.

D-100 Karayolu (izerinden, Avcilar yoninden Beylikdizi istikametinde devam edilip Haramidere

Kavsadini yaklasik 1,90 km gecince yolun sadinda yer alan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yer aldigi bolgede genel itibari D-100 Kara Yolu Uzeri 3-5 kath ticari isletmeler ile
yogunlasmisken i¢ kesimlerde ise zemin katlar isyeri normal katlar konut olarak kullanilan 8-10 katl
yapllarin bulunmakta oldugu goriilmektedir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine sahip ailelerin
ikamet icin tercih ettikleri yerlesim bdlgesidir. Kamusal hizmetlerden tam olarak yararlanmakta olup
gozle gortlen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Taginmazin yakin gevresinde yer alan, D-100 Kara
Yolu, Carrefour, Media Market, Migros, Bauhaus boélgede yer alan baslica 6énemli nirengi noktalarini
olusturmaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

110 PARSEL MARMARAPARK A.V.M.:

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul Ili, Esenyurt ilcesi, Giizelyurt Mahallesi, 21 ada 110 parselde
kayith “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Dederleme konusu tasinmaz (izerinde Marmarapark A.V.M.
konumludur. Marmarapark A.V.M.'nin bulundugu 110 parsel geometrik olarak “L” seklinde olup
62.343,69 m2 yiiz 6lglime sahiptir. Parsel lzerinde, A, B ve C Blok olmak (zere toplam 3 adet blok
bulunmaktadir. A Blok A.V.M., B Blok Otopark, C Blok ise kafeterya olarak kullaniimaktadir. Ana
gayrimenkuliin dis cephesi kismen granit mermer kapl, aliminyum giydirme cephedir. Ana

gayrimenkulde, asansor, kapall otopark, magazalar, kiosklar, sirkiilasyon alanlari bulunmaktadir.
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-MarmaraPark A.V.M.-
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

-A Blok +0.00 — B Blok -1.75-
Mimari Projesinde A Blok, +0.00 kotu zemin kat olarak adlandirimis olup depo, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olusmakta olup 4.160,25 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
B Blok -1.75 kotu 1.bodrum kat olarak adlandinlimis olup 14 araglik otopark, spor merkezi, teknik

mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.441,37 m2 brit 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 mz
202 |DEPO _ LT -1.75 KOTU TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN [3176,27 |m?
703 TEMIZLIK FIRMASI OFiSi 13,54|m?
204 GUVENLIK FIRMASI OFISI 11,23|m?
205 KANTIN 300,54|m?
206 DEPO 36,08[m?
207 DEPO 39,25|m?
208 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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b e — —

-A Blok +5.07 — B Blok +3.32-
Mimari Projesinde, A Blok +5.07 kotu 1. kat olarak adlandinimig olup depo, ydnetim ofisi, teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 9.867,50 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +3.32 kotu zemin kat olarak adlandiriimis olup 112 araglk otopark, depo, teknik mahaller ve

ortak alanlardan olusmakta olup yaklasik 5.144,90 m2 brt kullanim alanina sahiptir.

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

NO MAHALADI ALAN|m? NO MAHALADI ALAN|m?
101 DEPO 29,05|m? 701 SOGUK DEPO 26,23|m?
102 AVM YONETIM OFISI 303,72|m? Z02 SOGUK DEPO 24,89|m?
103 BUYUK MAGAZA DEPOSU 158,68|m? 703 SOGUK DEPO 24,89|m?
103A YONETIM OFISLERI DEPOSU 36,82|m? 204 SOGUK DEPO 24,89|m?
104 DEPO 56,54|m? Z05 SOGUK DEPO 23,87|m?
105 DEPO 31,46|m? +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 20,99|m?
110 DEPO 20,99|m?
111 DEPO 23,50|m?
112 DEPO 23,50|m?
113 DEPO 41,80|m?

TOPLAM 827,06 m?
+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 adlandirimis olup 263 araclik 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|0TO 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, A Blok +10.20 kotu 2. kat olarak adlandirimis olup madaza, kiosk alanlari, ATM,

teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.724,45 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +10.26 kotu 2. kat olarak adlandiriimis olup 284 araglk otopark, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olusmakta olup yaklagik 10.020,93 m2 brt kullanim alanina sahiptir.

ABLOK +10.20 KOTU KIRALANABILIR 228 MAGAZA 140,34|m?
ALAN LISTESI (Zemin kat) 229 |MAGAZA 384,42|m’
o ARG RIRRIRE 230 MAGAZA 211,91 mz
231 MAGAZA 782,18[m

201 MAGAZA 1.873,91|m? :
202 MAGAZA 188,29|m? 2z MAGAZA o108 '"2
’ 233 MAGAZA 61,06|m
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 MAGAZA 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 |MAGAZA 131,76|m? 2 |Mioges o]
T VIAGAZA 52,02 m? 242 KIOSK-3 12,00|m?
212 MAGAZA 172,35|m? 2 KlosK4 29,47 m"
2 - 244 KIOSK-5 12,00{m?
213 MAGAZA 110,90|m 25 AT 1,00|m?
214 MAGAZA 404,73 m? 246 ATM-2 1,00 m?2
215 MAGAZA 59,57|m? 247 ATM-3 1,00|m?
216 MAGAZA 59,57|m? 248 ATM-4 1,00 m?
217 MAGAZA 268,19|m? 249 ATM-5 1,00|m?
218 MAGAZA 421,96|m? 250 ATM-6 1,00{m?
219 MAGAZA 124,57|m? 251 ATM-7 1,00|m?
220 MAGAZA 259,07|m? 252 AN 100im*
21 |MAGAZA 6.872,47|m? e T
222 MAGAZA 539,61|m? o ATNLLL 1:00 =
223 AILE TUVALETLERI 21,93|m? b ATM-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? 10.00 KOTU TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN| 18.656,07|m?
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Red
Hypectzatint

-A Blok +15.40 — B Blok +13.73-
Mimari Projesinde, A Blok +15.40 kotu 3. kat olarak adlandirimis olup madaza, kioks alanlari, ATM,

teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 24.044,28 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
B Blok +13.73 kotu 3. kat olarak adlandiriimis olup 297 araclik otopark, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olusmakta olup yaklagik 10.385,83 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

A BLOK +15.40 KOTU KIRALANABILIR 338 MAGAZA 276,94/ m?
ALAN LISTESi (1inci kat) 339 MAGAZA 197,03|m?
NO MAHALADI ALAN[m? 340 MAGAZA 64,47|m?
301 MAGAZA 1.583,29|m? 341 MAGAZA 872,71|m?
302 MAGAZA 190,94|m? 342 MAGAZA 37,22|m?
303 MAGAZA 25,56|m? 343 MAGAZA 98,59 m?
304 MAGAZA 37,18|m? 344 BEBEK ODASI 7,88|m?
305 MAGAZA 37,18|m? 345 MAGAZA 244,59|m?
306 MAGAZA 533,64[m? 346 MAGAZA 242,31|m?
307 MAGAZA 46,56|m? 347 MAGAZA 255,53[m?
308 MAGAZA 46,56|m? 348 MAGAZA 258,19|m?
309 MAGAZA 254,13|m? 349 MAGAZA 206,61]m?
310 MAGAZA 225,46|m? 350 AR 111.56|m?
311 MAGAZA 300,93|m? = AR 85.61[m?
312 MAGAZA 300,93|m? =2 Rz 85.61[m?
313 MAGAZA 223,11|m? = I 175,33 m?
314 MAGAZA 267,86|m>2 = e 121.96|m?
=i MAGEZA EI10}67 mi 355 ILK YARDIM ODASI 21,15|m?
Si6 MAGAZA o 356 NAKLIYE FIRMASI OFISI 8,21]m?
;g mﬁgﬁiﬁ Big'gg m- 357 MAGAZA 236,63|m?
— VACAZA e 22 358 MAGAZA 768,59 m?
: 359 MAGAZA 43,89|m?
g;‘; migﬁii 1;2:3? zi 360 MAGAZA 1.785,52 mz
322 MAGAZA 213,41|m? :2; E:SEE; ii’zz :2
323 MAGAZA 36,68|m? z —
34 VAGAZA b 363 KIOSK-3 11,99|m
325 MAGAZA 201,34|m? S64) KIOSK=S B35 i
326 MAGAZA 175,31|m? 555 KIOSKES! 11,99 m?
327 MAGAZA 436,42|m? 560 UYL 2,25|m*
328 MAGAZA 377,33[m? 257 ANNMEZ 2,25|m?
329 MAGAZA 178,39|m? 368 ATM:3 2,25|m?
330 MAGAZA 208,05|m? 369 ATM-4 2,25|m?
331 MAGAZA 94,23|m? 370 ATM-5 2,25|m?
332 MAGAZA 75,78|m? 371 ATM-6 2,25|m?
333 MAGAZA 160,44 m? 372 ATM-7 2,25|m?
334 MAGAZA 2.414,20|m? 373 ATM-8 2,25|m?
335 MAGAZA 264,99|m? 374 KIOSK-6 64,77|m?
336 MAGAZA 428,92|m? TOPLAM| 16.822,99|m?
337 MAGAZA 84,90|m? 15.40 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN| 16.785,75/m?
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- B Blok +17.20-

B Blok +17.20 kotu 4. kat olarak adlandiriimis olup 277 araglik otopark, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olusmakta olup yaklasik 9.934,94 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +20.60 — B Blok +20.67-

Mimari Projesinde, A Blok +20.60 kotu 4. kat olarak adlandirimis olup madaza, kioks alanlari, ATM,
teknik mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.511,31 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

B Blok +20.67 kotu 5. kat olarak adlandinlmis olup 291 araglik otopark, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olugmakta olup yaklasik 9.931,50 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
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A LOK +20.60 KOTU KIRALANABILIR
ALAN LISTESI (2inci kat)
NO MAHALADI ALAN|m?
401 PERGOLA-1 115,39[m?
401 MAGAZA 279,04|m?
402 MAGAZA 170,38[m?
403 MAGAZA 114,09(m?
404 MAGAZA 780,00|m?
405 MAGAZA 21,15|m?
406 MAGAZA 87,12[m?
407 MAGAZA 71,86|m?
408 MAGAZA 256,84|m?
409 MAGAZA 217,37|m?
410 MAGAZA 326,50|m?
411 MAGAZA 117,66|m?
412 MAGAZA 403,87|m?
413 MAGAZA 404,22|m?
414 MAGAZA 118,03|m?
415 MAGAZA 263,85|m?
416 MAGAZA 134,20[m?
417 MAGAZA 386,40|m?
418 MAGAZA 269,55|m?
419 MAGAZA 385,97|m?
420 MAGAZA 23,29|m?
421 MAGAZA 33,33|m?
422 MAGAZA 100,91(m?
423 MAGAZA 73,24|m?
424 MAGAZA 36,90|m?
425 MAGAZA 666,79|m?
426 MAGAZA 551,70|m?
427 MAGAZA 248,09|m?
428 MAGAZA 51,78|m?
429 MAGAZA 78,70|m?
430 MAGAZA 160,64|m?

431 MAGAZA 2.143,13[m?
432 MAGAZA 1.132,20[m?
433 MAGAZA 1.441,08[m?
434 BEBEK ODASI 8,15|m?
435 MAGAZA 211,74|m?
436 MAGAZA 48,79|m?
437 MAGAZA 646,86/ m?
438 MAGAZA 213,95|m?
439 MAGAZA 37,54|m?
440 MAGAZA 162,68|m?
441 MAGAZA 135,53|m?
442 MAGAZA 370,41|m?
443 MAGAZA 403,87|m?
444 MAGAZA 117,64|m?
445 MAGAZA 231,94|m?
446 MAGAZA 816,48|m?
447 MAGAZA 66,24|m?
448 MAGAZA 762,85|m?
449 MAGAZA 169,84|m?
450 PERGOLA-2 173,03|m?
450 MAGAZA 414,07|m?
451 KIOSK-1 12,00{m?
452 KIOSK-2 12,00|m?
453 KIOSK-3 47,17|m?
454 KIOSK-4 12,00{m?
455 KIOSK-5 12,00|m?
456 KIOSK-6 12,00{m?
457 PERGOLA-3 178,43|m?
458 PERGOLA-4 120,53[m?

TOPLAM| 17.063,01|m?
20.60 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN|  17.054,86(m?

BELOK
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-A Blok +25.80 — B Blok +24.14-

Mimari Projesinde, A Blok +25.80 kotu 5. kat olarak adlandiriimis olup madaza, kioks alanlari, teknik

mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 23.647,70 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

B Blok +24.14 kotu 6. kat olarak adlandiriimis olup 289 araglik otopark, teknik mahaller ve ortak

alanlardan olugmakta olup yaklasik 9.941,33 m2 briit kullanim alanina sahiptir.
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A BLOK +25.80 KOTU KIRALANABILIR 533 MAGAZA 1.371,73|m?
ALAN LISTESI 534 MAGAZA 846,82|m?2
NO MAHALADI 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 83,09(m?
504 MAGAZA 68,80|m? 539 MAGAZA 628,46|m?
505 MAGAZA 78,74|m? 540 BEBEK ODASI 8,61|m?
506 MAGAZA 34,54|m? 5a1 MAGAZA 67,30|m?
SO0/M MAGA:/A 2 i 542 |MAGAZA 246,38]m?
508 MAGAZA 110,69 m: 523 MAGAZA 299,75|m?
509 MAGAZA 172,53 mz o ERAA 145,86|m?
1O MAGA/A 182,79m 545 |MAGAZA 314,30/ m?
>11 MAGAZA 38,741m* 546 MAGAZA 118,18|m?
512 MAGAZA 42,93|m? 2
513 MAGAZA 435,01[m? 547 MAGAZA 104,34|m?
514 MAGAZA 29,16|m? 548 MAGAZA 107,09|m?
515 MAGAZA 204,07|m? 549 MAGAZA 224,37|m?
516 MAGAZA 260,55|m? 549 KAT BAHCESI-1 39,02|m?
517 MAGAZA 312,00|m? 552 KAT BAHCESI-2 35,54|m?
518 MAGAZA 57,14|m? 552 MAGAZA 139,26|m?
519 MAGAZA 70,39|m? 553 MAGAZA 108,15/m?
520 MAGAZA 84,57|m? 554 MAGAZA 70,76|m?
521 MAGAZA 35,04|m? 555 MAGAZA 39,50|m?
522 MAGAZA 63,31|m? 556 MAGAZA 29,26|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 KIOSK-2 12,00{m?
526 MAGAZA 291,15[m? 560 KIOSK-3 12,00|m?
527 MAGAZA 251,54|m? 561 KIOSK-2 12,00|m?
528 MAGAZA 205,76(m? 562 KIOSK-5 12,00|m?
529 MAGAZA 93,41 mi 563 KIOSK-6 12,00|m?
530 MAGAZA 78,68|m TOPLAM| 14.651,44]m?
531 DEPO ) 5 g 25.80 KOTU TOPLAM KiRALANABILIR ALAN|  14.642,83|m?
532 MAGAZA 1.035,44|m? = —
Rt oo

e

-A Blok +29.38 ve +36.01-
Mimari Projesinde, A Blok +29.38 ara kat ve +36.01 kotu cati kati olarak adlandiriimis olup teknik

mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup +29.38 kotu 188,81 m2 ve +36.01 kotu 188,92 m2 brit

kullanim alanina sahiptir.
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-A Blok +31.00 — B Blok +28.10-
Mimari Projesinde, A Blok +31.00 kotu cati kat olarak adlandirimis olup madaza, kioks alanlari, teknik
mahaller ve ortak alanlardan olusmakta olup 6.555,59 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

B Blok +28.10 kotu gati kat olarak adlandirilmig olup mahal ve kullanim alani bulunmamaktadir.

A BLOK +31.00 KOTU KIRALANABILIR
ALAN LISTESI

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 Hipermarket ve Marmarapark A.V.M.'nin 6éniinde yer alan meydan alaninda bulunan 3 Adet
yeme igme alanindan olusmakta olup onayl mimari proje ve uygulama projesine ulagilamamasi nedeni
ile kiralanabilir alanlari tespit edilememistir. C Bloda ait listede yer alan kiralanabilir alan bilgileri

26.12.2013 tarihli yilsonu dederleme raporundan temin edilmis olup, bilgi amagh sunulmustur.

+1  KOTU KIRAL LISTE g
NO MAHALADI ALAN m?
C-314 MUTEAK 108 35{m*
C-213 MUTEAK 109,53{m?
C-307 MUTFAK 7051 {m?
TOPLAM| 28833|m?
416,80 KOTU TOPLAM KIRALANABILR ALAN| 28839 Im*

+20.60 KOTU KIRALANABILIR ALAN LISTESI_
NO |MAmuoc ALAN|m*
c.q02 RESTORAN 25201 m?
C-405 RESTORAN OTURNMA ALAN! 14802 m?
C-408 RESTORAN 25801 m*
c-q08 RESTORAN PERGOLA 11802im*
c-607 CAFE 127,25 m?
C-407 CAFE OTURMS ALANI 127,24|m*
C-401 KIOSK 00im*
C.a02 |%105K @m’
c-23 XIOSK 15,00 mi®
C-404 XIOSK 15.00{m*
c.a05 KIOSK 15.00{m*
C-d06 £IOSK 15,00]nv?
€-415 KIOSK 16,00{m*
916 KIOSK 15.00|m*
c-417 XIOSK 15,00 m?
C-410 ATREL 2,25{m?
c-411 ATM-2 225{m?*
c.ad2 ATM: 3 225im*
Ic-413 ATM-4 2.25({m?
C-414 ATV-S 2.25|m®
ToPLAM| tisziaim®
420,60 KOTU TOPLAM KIRALANABILIE ALAN| 1.19318]m*
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C Blok olarak nitelendirilen kisimin mimari projesine ulasilamamis olup, asadgidaki tabloda ruhsatinda

belirtilen ingaat alani kullanilimistir.

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

A BLOK TOPLAM 116.888,81

B BLOK TOPLAM 71.066,53

C BLOK TOPLAM 16.205

A+B+C BLOK GENEL TOPLAM 204.160,34

A.V.M. KiRALANABILIR ALANLAR

A BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 70.197,91 | m?
B BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 3.816,86 | m?
C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: 1.193,19 | m?
A+B+C BLOK TOPLAM KIRALANABILIR ALAN: |75.207,96 | m?
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ACIKLAMALAR:

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

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

*Kiralanabilir alanlar toplami igin A, B ve C Blok alanlari hesaplanmistir.

*Kiralanabilir alanlar hesaplanirken, ATM ve Kioks alanlari ile mimari projesinde acgikca kiralanabilir alan
olarak belirtilen depo alanlar hesaplanmigtir.

Mahallinde Yapilan incelemelerde;

¢ Ana gayrimenkul MarmaraPark A.V.M. olarak kullanilmakta oldugu gérilmistir.

e Mimari projesi ile uyumlu olarak kullanilmaktadir.

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

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

e C Blok tadilat ruhsatina gore 16.205 m? insaat alanina sahiptir.

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

e A ve B Blok kullanim alani, insaat alani hesaplarinda 05.09.2012 tarih 5086 no ile onayll “Tadilat
Projesi” esas alinmis olup C Blok igin ise yapi ruhsati esas alinmistir.

e Asansdr bulunmaktadir.

e Yilriyen merdiveneler bulunmaktadir.

e Sirkllasyon alanlari bulunmaktadir.

e Yangin dedektérleri bulunmaktadir.

e Otomatik havalandirmalar bulunmaktadir.

e Kamerall glvenlik sistemi bulunmaktadir.

e A.V.M.'de 6zel givenlik bulunmaktadir.

e Kapall otopark bulunmaktadir.

e Aydinlatma spot isiklar ile saglanmaktadir.

e Ortak alanlarda granit mermer kullaniimistir.

e Dis cephe aliminyum ve granit mermer kaplamadir.

e Dikkanlarin dis kaplamasi aliiminyum malzemedir.

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

e CBlokta; 5 ATM, 3 adet yeme icme mekani yer almaktadir.
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Aplikasyon Krokisi-

102 PARSEL:

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Giizelyurt Mahallesi, 1.Cadde iizerinde yer

almaktadir. 102 Parsel geometrik olarak ‘cokgen sekle” ve 436,10 m2 ylz o6lgiime sahiptir. 102 Parsel,

Tapu Tesciline gore “Trafo Yeri” niteligine sahiptir.

Mer'i imar Plan’nda 102 parselin bir kismi trafo bir kismi yol alani olarak diizenlenmis olup, mahallinde

yol alani olarak diizenlenmistir.

103 PARSEL:

Degderleme konusu taginmaz, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 1. Cadde (izerinde yer

almaktadir. 103 Parsel geometrik olarak “licgen sekle” ve 311,19 m2 yiiz 6lgime sahiptir. 103 Parsel,

Tapu Tesciline gore “Arsa” niteligine sahiptir.

Mer'i Imar Plan’'nda ve mahallinde yol alani olarak diizenlenmistir.

7. GAYRIMENKULE ILiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR

Tercih edilen, ticaret bélgesinde yer almasi,

Bolgenin en 6nemli ulasim arterlerine cepheli ve erisilebilirliginin yiiksek olmasi,
Gayrimenkullin 6zellikle son yillarda hizli gelismekte olan yerlesim bdlgesinde yer almasi,
Yakin gevresinde diizenli yasam alanlari bulunmasi,

Kapali otopark alanlarinin bulunmasi,

Ticari yapilasmanin yogunlastigi bolgede yer almasi,
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< ZAYIF YANLAR
e Tasinmazin yer aldigi bolgede, Torium, Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalarin
olmasi,
< FIRSATLAR
e Gayrimenkuliin yer aldigi bélgeye yapilan ulasim yatirimlari (Metrobiis)
e Son vyillarda gelismekte olan yiiksek yodunluklu konut, ticaret ve hizmet bolgesinde yer
almasi
< TEHDITLER
e Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bélgedeki trafik ylkiintn blylk

Olglide artacak olmasi,
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mudlkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki acidan mimki{n olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
acikklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Dederleme konusu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, st hakki tesisi edilen projenin bulundugu
bélge, cevresel etkiler, 1/1000 6lgekli uygulama imar plani géz 6niine alinarak en etkin ve verimli
kullanimi “yasal olarak izin verilebilir olma” kriteri dogrultusunda onaylanmis ve hayata gegirilen AVM

olmasi nedeniyle, tarafimizca farkl bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; séz konusu 110 parsel (izerinde Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve
Gelistirme A.S. adina st hakki bulunmaktadir. Ust hakki siiresinin 72 yil ve malikin tasarruf hakkinin
“Arsa” olmasi nedeni ile sonug dedere ulasmak icin kira sdzlesmesi geredi elde edilen ve edilecek olan
kiralar, pesin alinan Ucretler ve malikin tasarruf sahibi oldugu arsa degeri kullaniimak sureti ile “Gelir
Indirgeme Yaklagimi-Nakit Akimlari Analizi Yéntemi”, “Emsal Karsilastirma Analizi Yéntemi” ve “Maliyet

Olusumlari Analizi Yontemi” kullanilmistir.
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7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgede benzer yapilasma kosullari ve benzer konuma

sahip arsa emsalleri incelenerek maliyet analizinde kullaniimak lizere arsa dederi belirlenmistir.

7.3.1.1. AVM/DUKKAN-ARSA Pazar Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bodlgede yer alan satilik/kiralik arsa, ofis ve ticari linitelere ait veriler

arastinlmis olup detayl bilgi asagida verilmistir.

OZELLiKLER

SATIS/KIRA

DEGERI

IRTIiBAT

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda E-5
Uzerinde vyer alan; Emsal:2,07 yapilasma hakkina Rise istanbul
*EMSAL Ayni sahip, ticari+hizmet+konut imarli, 50.000 m? alanli 204.000.000 2 .
. L L 50.000 4.080 TL/m Gayrimenkul
1 Bélgede | arsa icin ilgilisi ile yapilan gériismede 70.000.000 $ TL 0535 225 21 71
(~204.000.000 TL) fiyat istendigi ve pazarlik payinin
var oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda E-5
FEMSAL Uzerinde vyer alan; Emsal:?;,oo yapilasma hakkina Reva
Ayni sahip, ticari imarli, 18.000 m? alanh arsa igin ilgilisi ile 105.000.000 X
2 Bolgede |yapilan gorismede 36.000.000 $ (~105.000.000 TL) | 18900 TL SEED e || Eifiicitl
. . [ 0531 899 97 96
fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza vyakin konumda
Marmara Park AVM arkasinda yer alan; Emsal:2,07
*EMSAL Ayni yapilagma hakkina sahip, ticari+konut imarli, 870 m? a Basaran Emlak
3 Bolgede | alanh arsa igin ilgilisi ile yapilan gérismede 6.000.000 870 6.000.000TL BT 05332119222
TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda E-5
FEMSAL Uzerinde yer alan; EmsaI:E,O? yapilasma hakkina istanbul
Ayni sahip, ticari imarli, 47.322 m? alanh arsa igin ilgilisi ile 200.000.000 .
a Bolgede |yapilan gorismede 69.000.000 $ (~200.000.000 TL) | 47-322 L REASUIE || EayiliEdl
. . [ 0542 643 25 26
fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin, E-5’e paralel
*EMSAL PG konumda yer alan; Emsal:2,07 yapilasma hakkina Nokta
5 Bolgede sahip, ticari imarli, 2.160 m? alanli arsa igin ilgilisi ile | 2.160 | 7.450.0000 TL | 3.449 TL/m? Gayrimenkul
yapilan gorismede 7.450.000 TL fiyat istendigi ve 0532526 22 82
pazarlik payinin var oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, D-100
**EMSAL AT Karayolu cepheli Torium AVM’de yer alan; 1500 m? Karaca
6 Bélgede alanl magaza igin ilgilisi ile yapilan gérismede 15.000 | 1500 48.000 TL 32.00 TL/m? Gayrimenkul
€ (~48.000 TL) fiyat istendigi ve pazarlik payinin var 0532 204 69 65
oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, ES5’e
**EMISAL o yakin Ginza Lavinya Plaza’da yer alan; 800 m? alanl Reha medin
7 Bolgede isyeri igin ilgilisi ile yapilan gorismede 25.000 TL kira 800 25.000 TL 31.25 TL/m? Gayrimenkul
bedeli istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0533 395 22 90
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, E5’e
**EMSAL PG .ce!o.hfa .Skyport PIaza’f:ia'\. yer alan; 300 m? aIar?Il ofis igirT , FFeva
3 Bolgede !Ig|I|5| .|I.e yapilan gorismede 13.500 TL kira be:'dtfsl! 300 13.500 TL 45.19 TL/m Gayrimenkul
istendigi ve pazarlik paymin var oldugu bilgisi 0531 899 97 96
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin gevrede, D-100
**EMSAL Py Karayolu’'na 500 m. mesafede, Beycity AVM’de yer Yazkar Grup
9 Bolgede alan; 80 m? alanl dukkan igin ilgilisi ile yapilan 80 3.000 TL 37.50 TL/m? Gayrimenkul
gorismede 3.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin 0532 408 93 15
var oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, D-100
F*XEMSAL o Karayolu’'na 500 m. mesafede, Beycity AVM’de yer Yazkar Grup
10 Bolgede alan; 50 m? alanl dikkan igin ilgilisi ile yapilan 50 1.500 TL 30.00 TL/m? Gayrimenkul
gorismede 1.500 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin 0532 408 93 15
var oldugu bilgisi alinmistir.
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Degerleme konusu tasinmaza yakin g¢evrede, E-5e

**EMSAL Avni cephe konumda, Cebinatura Gren Office’de yer alan; Cebinatura Satig
11 Bblyede 196 m? alanh diikkan icin ilgilisi ile yapilan gériismede 196 6.000 TL 30.61 TL/m? Ofisi
& 6.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu 0533 689 18 26

bilgisi alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, ES5’e
cephe Skyport Plaza’da yer alan; 230 m? alanl isyeri
igin ilgilisi ile yapilan gérismede 4.880 $ (~14.250 TL) | 230 14.250 TL 61.95 TL/m?
kira bedeli istendigi ve pazarlik payinin var oldugu
bilgisi alinmistir.

Giir insaat Emlak
0530 286 20 55

**EMSAL Ayni
12 Bolgede

Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede, D-100

**EVISAL Avni Karayolu’'na 500 m. mesafede, Beycity AVM’de yer Erbay
13 Bblyede alan; 100 m? alanh diikkan icin ilgilisi ile yapilan 100 3.500 TL 35.00 TL/m? Gayrimenkul
& gorismede 3.500 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin 0530 703 85 20

var oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin g¢evrede, E-5’e
yakin konumda, Star Towers AVM’de yer alan; 400 m?

**EMSAL
"Aym alanli magaza igin ilgilisi ile yapilan gériismede 17.000 100 17.000 TL 42.50 TL/m? DL
14 Bolgede . . - P 0532 23398 51
TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.

*Satilik Arsa emsalleri, **Kiralik Diikkan/AVM Madaza/Ofis emsalleri,
**% T.C.M.B. 25.12.2015 tarihli 1 USD =2,9123.-TL(Alis), 1 USD =2,9175,-TL (Satis)
*¥¥¥ T.C.M.B. 25.12.2015 tarihli 1 EURO =3,1904.-TL(Alis), 1 EURO =3,1962.-TL (Satis)

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis olup konumlari, yapilanma haklarn ve fonksiyonlari ile pazarlik paylan da dikkate alinarak

istenen bedeller konu tasinmaza gére uyumlastinimistir.

Konu parselin D-100 Karayolu'na direkt cepheli olmasi ve arsa yuzdlgiminin blyidk olmasi dikkate

alinarak dederleme konusu tasinmazin birim satis degeri 2.700 TL/m2 olarak takdir edilmistir.
21 Ada 110 Parsel Arsa Degeri: (Ust Hakki g6z ardi edilmistir.)
62.343,69 m2 x 2.700-TL/m2 = 168.327.963-TL

Dederleme konusu 21 ada 110 parsel lizerinde yer alan Marmarapark A.V.M. icerisinde yer alan madaza,
kioks ve ATM alanlari icin bolgede genelinde yer alan kiiglik ve orta ve biiyiik isletmeler incelenmis olup
ortalama aylik metrekare birim dederi 30-35-TL oldugu anlasilmistir. Marmarapark A.V.M. icin yapilan

incelemelerde,

Konumu,
Reklam Kabiliyeti,
A.V.M. Konsepiti,

DN N NN

Ulagim kolayliklari,

Dikkate alindiginda kiralanabilir alanlar toplami icin ortalama 19 USD/m?2, yaklasik 55 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 sozlesmesi degerlemede esas alinmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede yapilan arsa emsal analizi ile elde edilen birim deger
ile arsa dederi, toplam ingaat alani igin yapi maliyeti hesaplanmis olup, yillik %1 yipranma payi
ongorilerek 6 yil igin toplam %6 yipranma maliyeti hesaplanmis ve ingaat maliyeti lizerinden %30 kar

orani kabul edilerek toplam degder hesaplanmistir.
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Tablo. 17 Maliyet Olusumlari Analizi Tablosu

BiRiM METREKARE

MALIYET ALAN (m?) DEGERI (TL/m?) 1-AMORTiSMAN TOPLAM DEGER (TL)
ARSA 62.343,69 2700 - 168.327.963,00
YAPI 204.160,34 1150 94% 220.697.327,54
KAR (YAPI MALIYETININ %30'U ORANINDA) 66.209.198,26

TOPLAM 455.234.488,80

Dederleme konusu tasinmaz ve lzerinde bulunan Marmarapark A.V.M icin arsa+yapl dederi olarak
372.670.027,45 TL deder hesaplanmis ve yapi maliyeti izerinden %30 kar orani eklenerek toplam deger
olarak 439.583.578,89 TL deder hesaplanmistir. “492 Sayili Harglar Kanunu’nun 64. Maddesi” geregince
toplam dederin 1/3'U ciplak miilkiyete, 2/3'U de hak sahibine ayrilmistir. Buna gore;

455.234.488,80 TL x 1/3 = 151.744.829,60 TL ~ 151.700.000 TL olarak giplak miilkiyet degeri

hesaplanmistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Degerleme calismasinda Gelir Indirgeme Analizi Yéntemi kullanilmigtir. Gelir Iindirgeme analizi iki ayri
yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye

ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degderleme calismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi
Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik 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 degerleri hesaplanir.
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Tablo. 18 Nakit Akimlari Analizi Tablosu

Arsa Alani, m2 62.343,69
Arsa Birim Rayic Degeri, TL/m2 441,23
Emlak Vergi Matrahi, TL 27.507.906
Emlak Vergi Matrahi, uUsD 9.445.423
Enflasyon Orani, 3%
Kapitalizasyon Orani, 10%

MARMARAPARK A.V.M 72 YIL SURELI |

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, uUsD 2.900.000 2.900.000 7.400.000 7.400.000 ‘
] GIDERLER |
Arsa Vergisi, usD 0,4% 37.782 38.915 243.235 250.532
’ NET GELIR, uUsD 2.862.380 2.861.251 7.157.804 7.150.538 ‘
indirgeme Oram 8,5% ‘ 1,085 1,177 185,141
Net Nakit Akimlari, USD ‘ 2.637.989 2.430.364 38.656
Net Bugiinkii Deger 42.224.912 UsD
Net Bugiinkii Deger 122.971.612 TL

*Tabloda st hakki siresinin sonu olan 2080 yilina kadar, Esenyurt tapu Midirligiinde 19.07.2009 tarih
ve 1325 yevmiye numarasi ile serh edilen, 14.01.2011 tarih ve 15596 yevmiye numarasi ile 1 No'lu tadil
edilmis, 18.03.2014 tarih ve 2 No'lu tadil, 05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye numrasl ile 3 No'lu tadil
edilmis s6zlesme hiikiimleri geredi elde edilecek sézlesme kira bedeli ve ciro asgari kira degeri gelir
kabul edilip, arsa sahibi tarafindan 6denecek emlak vergisi gider kabul edilerek nakit akimlar analizi
duzenlenmistir.

* Kira donemi sonunda olusacak artik dederin hesaplanmasi icin kapitalizasyon orani %10 indirgeme
orani ise Ulke kosullar, déviz kurunda son bir yilda yasanan asiri dalgalanma, risksiz getiri orani,
gayrimenkulin likidite olma riski dikkate alinarak %8,5 olarak 6ngdérulmustdir.

* Degerleme yilsonu icin yapilimakta olmasi nedeni ile 2015 yili kirasinin alinmis oldugu varsayilmistir.

* Nakit akimlari analizi hesabinda Dolar (USD) kuru kullaniimasi nedeni ile enflasyon %3 olarak kabul
edilmistir.

Sonu¢ olarak gayrimenkulin net bugiinkii dederi 122.971.612 TL ~ 123.000.000 TL olarak
hesaplanmistir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu Marmarapark A.V.M.'nin konumlu oldugu, miilkiyeti Iis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi
Anonim Sirketi’ne ait 21 ada 110 parsel numarali gayrimenkuliin ciplak miilkiyet deger takdirine yonelik,
Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile arsa ve diikkan, plaza pazan arastinlmistir. Dikkan ve plaza
pazarinda vyapilan emsal arastirma yontemi ile dederleme konusu tasinmaz (zerinde bulunan
Marmarapark A.V.M kiralanabilir alanlar ortalama birim kira dederi takdir edilmis olup, degerleme
raporunun ciplak miilkiyet dederine yonelik olmasi nedeni ile A.V.M. igin nakit akimlari analizi galismasi
yapilmamistir. Arsa pazarinda yapilan emsal arastirma calismasi ise Maliyet Olusumlari Analizi'ne veri
saglamak amaci ile yapilmistir.

Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ile arsa+bina degeri ve yapi dederi lizerinden kar orani hesaplanarak
toplam A.V.M. dederi hesaplanmistir. Harclar kanununun ilgili maddesi geregdince toplam degerin 1/3

orani giplak miilkiyete yansitilarak deger takdir edilmistir.

Onceki béliimlerde aciklanan Ust Hakki Sézlesmesi geregince, ciplak miilkiyet malikinin sézlesme sonuna
kadar elde edecedi gelirler Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile hesaplanarak net bugiinkii deder takdir

edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin {izerinde Ust Hakki Kullanimi olmasi ve malikin szlesme sonuna kadar
elde edecedi gelirlerin belirli olmasi nedeni ile uyumlagtirma galismasi Nakit Akimlari Analizi Yontemi
lehinde yapilmis olup asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 19 Marmara Park A.V.M icin Farkl Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastiriimasi

KULLANILAN YONTEM TASINMAZ DEGERI (USD) TASINMAZ DEGERI (TL)

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI 68.310.448 151.744.830
GELIR iINDIRGEME ANALIZI 42.224.912 122.971.612
UYUMLASTIRILMIS DEGER 58.521.653 130.000.000

Yapilan Uyumlastirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazin mevcut piyasa dederi 130.000.000
TL olarak uyumlastiriimistir.

ACIKLAMA: Dederleme konusu 21 ada 102 parsel ve 21 ada 103 parsel numaral tasinmazlarin
Marmarapark A.V.M.'nin yer aldi§i 21 ada 110 parsel sayili taginmazin gevre diizenlemesi ile Mer‘i imar
planinda ve mahallinde kamusal alan olarak diizenlenmesi neden ile bu tasinmazlara ayrica deder takdiri

yapiimamistir.
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8.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayili tasinmaz icin
Esenyurt Belediyesi imar Midirlii§ii'nde ve Tapu Miidiirligii'nden temin edilen takyidat belgesi lizerinde
inceleme yapilmistir. Yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemeler dogrultusunda dederleme konusu
tasinmazin (zerinde mubhtelif sayida gegis hakki ve Ust hakki kayitlari bulunmaktadir. 28 Mayis 2013
tarihli Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Tebli§ kapsaminda, hali hazirda Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portfoylinde yer alan tasinmazin tapu kaydi lizerindeki kayitlarin tasinmazin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfdyline “binalar” baghgi altinda yer

almasinda herhangi bir engel teskil etmedidi kanaatine varilmistir.

Dederleme konusu 21 ada, 110 parsel Uzerindeki yapilara iliskin imar mevzuati tasinmaz mevzuati
geregi yasal prosedir yerine getirilmistir. Ancak 13.09.2013 tarihli uygulama imar plani degisikligi ile
parselin bir bolimi jeolojik durum nedeniyle kismen rekreasyon alani, kismen yol alani, kismen refij
alani, kismen trafo alani olarak dizenlenmistir. Ancak konu plan ilgili basliklarda ayrintili bilgisi verildigi
lizere ekte sunulan Istanbul 3. idare Mahkemesi karari ile iptal edilmigtir. Iptal gerekcesinin degerleme
konusu parsel lehine oldugu diisiiniiimektedir. Bu nedenle ve parsel lizerindeki yapilarin yasal prosedrii
tamamlamis olmasi nedeniyle plan iptali dederlemede olumsuziuk yaratan bir durum olarak

dederlendiriimemistir.

Dederleme konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portfdylinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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9. NiHAL DEGER TAKDIRi VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayili taginmazin

tapu kayitlarinda serh edilmis olan 19.06.2009 tarih ve 16262 yevmiye numaral “Ust Hakki Sézlesmesi

esas alinarak sonug dedere ulasiimistir.

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan arastirmada hukuki sorun olusturacak herhangi
bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporu; tasinmazin herhangi bir hukuki sorunla
karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmigtir. Konu tasinmazin 12.07.2013 tarihli imar plani ile
bir bélimi yesil alan olarak diizenlenmistir. Yesil alan diizenlemesi icinde Marmarapark A.V.M. yapisinin
da bir bolimi kalmaktadir. Degerlemede yapinin iskanli olmasi, kamulastirma sirasinda benzer muilkler
satis fiyati ile kamulastirma bedeli 6denmesi gerektiginden dederleme asamasinda bu durum dikkate

alinmamistir.

Degerlemeye konu; Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parsel sayili Arsa nitelikli
tasinmazin dederleme tarihi itibari ile mevcut piyasa dederi takdir edilmis olup, asadidaki tabloda

gosterildigi gibidir.

Nihai Deger Tablosu;

Tablo. 20 Tasinmazin Net Bugiinkii Degeri

PAZAR DEGERI
%318 K.D.V. DAHIL
(TL)

PAZAR DEGERI
K.D.V. HARIG (USD)

PAZAR DEGERI

GAYRIMENKUL K.D.V. HARIC (TL)

istanbul ili, , Esenyurt Ilcesi, Yakuplu
Mahallesi, 21 Ada 110 Parsel sayili "Arsa" 130.000.000 153.400.000 44.447.484
nitelikli taginmaz

USD/TL =2,9123 (25.12.2015 Tarihli T.C.M.M. Déviz Alis Kuru)
Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV HARIC degerlerdir.

Sonug olarak;
v Istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 Ada 110 Parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazin
Pazar degeri dederleme tarihi itibari ile KDV Haric 130.000.000 TL (Yiizotuzmilyon Tiirk Lirasi)

olarak takdir edilmistir.
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