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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Dedgerienen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
1 21 EylUl 2016 tarih ve 007 kayit no'lu

: 22 Aralik 2016

: 26 Aralik 2016

1 2 is quni

: 2016/1SGY0O/007

: Ciplak milkiyet ve tam mulkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Ciplak Miilkiyet Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanim

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

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

: Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi,

Beylikdlzu Mevkii, 436,11 m?2 yizdlcimli 21 ada,
102 no'lu parsel, 311,19 m? ylzélgumli 21 ada, 103
no'lu parsel, 62.343,69 m2 ylzdlcUmiia 21 ada, 110
no’lu parsel

. Is Gayrimenkut Yatinm Ortakhdi A.S.
: Arsa ve arazi

» Taginmazlar lzerinde takyidat mevcuttur,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor; "4.3.1. imar Durumu Bilgileri”

: Mevcut kullamimiar olan “Arsa ve arazi”

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Emsal Kargilastirma Yaklagimi Yontemi

Maliyet Yaklagimi Yontemi

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yontemi (*)

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazilanin Ciplak ve Tam
Miilkiyetlerinin Toplam Pazar Degeri

146.620.000,-TL

120.880.000,-TL
146.620.000,-TL

(*) Sadece 21 ada, 110 no’lu parselin giplak milkiyetinin pazar dederi degeridir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

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

¢ 21 Eylldl 2016 tarih ve Q07 kayit no’lu
: 22 Aralik 2016

: 26 Aralik 2016

: 2016/I1SGY0/007

¢ Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlardan 21 ada

110 no’lu parselin giplak milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103
no’lu parsellerin tam milkiyetinin toplam pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir,

t Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
saylll kararinda yer alan “Degerleme Raporiarinda
Buiunmas) Gereken Asgari Hususlar” g¢ergevesinde
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)

-
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Adjustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

v Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulunun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDCK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydatarin degerlemesi” hizmetini vermekie
yetkilendiritrmistir.

: Yurdrlukteki mevzuat gergevesinde her tlirll resmi ve §zel,

gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dedgerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
diuzenlemek, analiz ve fizibilite galismalarimi sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET sIciL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenku! Yatinm Ortakhg A.S.

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

: +90 (212) 325 23 50
: +90(212) 325 23 80
: 06 Agustos 1999

: 850.000.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

: 402908

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl

araclari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurutu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina itiskin
dizenlemelerinde vyazii amag ve konularinda istigal
etmektir.

74 A/ RAPOR NO: 2016/i5GY0/007
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miuisterinin talebi (izerine; dederlemeye konu tasinmazlardan 21 ada 110 no'lu
parselin ¢iplak mdlkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no’lu parsellerin tam miitkiyetinin toplam pazar
dederinin tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu dedgerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilmistir.

* Alcr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

+ Tarafiar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydays saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

s Gayrimenkullin satisi igin makul bir slire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

+ Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

¢+ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

e Dederleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak glincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan tlgili sonraki bir clayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

» Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

* Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tlir( konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir,

« Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.,

s Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgiii tebliginin sorumluiuk, bagimsizik, isin
kabull ve devri, mesleki ozen ve titizlik, sir saklama yikUimlaliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde "Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

: ,,
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

VE

21 ADA, 102 NO'LU
PARSEL

Is Gayrimenkul Yatinnm

21 ADA, 103 NO'LU
PARSEL

Is Gayrimenkul Yatinm

21 ADA, 110 NO’LU

PARSELIN CIPLAK
MULKIYETI

Is Gayrimenkul Yatirim

SAHIBI Ortakh§) A.S. Ortakligi A.S. Ortakhi§i A.S,
iLi Istanbul Istanbul Istanbul
ILCESI (*) Esenyurt Esenyurt Esenyurt
MAHALLESI Yakuplu Yakupiu Yakuplu
MEVKIi Beylikdiizi Beylikdiizi

PAFTA NO 243DN2B-244DN3C 243DN2B-244DN3C F21D24D4B
ADA NO 21 21 21

PARSEL NO 102 103 110
NITELIGI Trafo Yeri Arsa Arsa
YUZOLCUMU | 436,11 m? 311,19 m? 62.343,69 m?
ARSA PAYI Tamam Tamami Tamami
YEVMIYE NO | 5598 5598 17599

CILT NO 13 13 4

SAYFA NO 1295 1296 375

TAPU TARIHI | 28.06.2001 28.06.2001 06.08.2008

Not: Tasinmazlarin tapu kayitlan Biyikcekmece Ilgesi'nden Esenyurt licesi'ne aktariimistir. Rapor
ekindeki tapu suretleri bilgilendirme amagi olup, glincel durum rapor ekindeki “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerindeki gibidir,

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.09.2016 tarihi itibari ile Esenyurt Iicesi Tapu Mudirligi’'nden temin edilen “Taginmaza
Ait Tapu Kayd)” belgelerine gére, tasinmazlar tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

21 Ada, 102 No‘'lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

21 Ada, 103 No'lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Bdliimii:

¢ 106 no'lu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 207,66 m?2'lik kisimda bu
parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye ile)

)
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21 Ada, 110 No’lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

+ 103 no’lu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1997
- Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

e 101 no'lu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi 541,02 m2‘lik kissmda
gecme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997
tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

» 104 ve 105 parseller malikinin haritada gosterildidi sekilde 541,02 m2'lik kissmda bu
parselden gegme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitig Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

* 104 no'lu parselden bu parsel malikinin ge¢me hakk: vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997
- Bitis Tarih: 07.08.1997) (07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

s 104 no’lu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir. (Baslama Tarih: 07.08.1998
- Bitis Tarih: 07.08.1998) (07.08.1998 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

+ Butasinmazin aleyhine 1.201 m2 miktarh kismindan haritada gosterildigi sekilde 21 ada
105 parsel lehine gecit hakki wvardir. (Baglama Tarih: 24.03,2006 - Bitis Tarih:
24.03.2006) (24.06.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

+ CURA/GGP Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. 6.074.000,-YTL bedelle iist hakki
tesisi vaadi. (Baslama Tarih: 06.02.2007 - Bitis Tarih: 06.02.2007) (06.02.2007 tarih
ve 1608 yevmiye no ile)

« CURA/GGP Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S. 6.074.000,-YTL bedelle iist hakk:
tesisi vaadi. (Baslama Tarih: 06.02.2007 - Bitis Tarih: 06.02.2007) (06.02.2007 tarih
ve 1609 yevmiye no ile)

« Mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakk) tescil edilmistir. (Yiizélgimi
62.343,69 m?2, Baslangig Tarihi: 19.06.2009 Sure: 72 YiII) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (19.06,2009 tarih ve 16262 yevmiye
no ile)

« Gegit hakki vardir, (Ozel Kosullar K 110 parsel DMH konu binanin 143,30 kotu 3 katindan
109 parseldeki konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina a harfi ile gdsterilen 3,29
m2 kissmda 110 parsel DMH lehine gecis hakki) (Baslama Tarih: 13.05.2015, Bitis Tarih:
18.06.2081 - Siire 65 Yil 13 Ay 28 Gin) (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve
Geligtirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye no ile)

A{/V_'/_/ RAPOR NO: 2016/1SGY0/007
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Gegit hakki vardir. (Ozel Kosuilar L 110 parsel DMH'na konu binanin 139,80 kotu 2
katindan 109 parselde konumlu binamn 139,50 kotu 2 bodrum katina B harfi ile
gosterilen 4,13 m?2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingsaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardyr. (Ozel Kosuliar M 110 parsel DMH’na konu binanin 141,90 kotu 3
katindan 109 parselde konumiu binarmn 139,50 kotu 2 bodrum katina C harfi ile
gosterilen 1,57 m? kistmda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gecit hakki vardir. (Ozel Kosullar N 110 parsel DMH'na konu binamn 141,90 kotu 3
katindan 109 parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1 bodrum katina C harfi ile
gosterilen 1,57 m 2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) {(Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi} (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakkt vardir (Ozel Kosullar O 110 parsel DMH’na konu binanin 147,10 kotu 4
katindan 109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katina D harfi ile gdsterilen
1,36 m? kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakk)) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkut Ingaat ve Geligtirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gecit 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
gbsterilen 0,65 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05,2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gecit hakkl 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
gosterilen 2,18 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine geg¢is hakki} {Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye
no ile)

Gegit hakki vardir {Ozel Kosullar R 110 parsel DMH’ na konu binanin 147,10 kotundan
109 parselde konumlu binamn 147,10 kotu giris katina G harfi tle gdsterilen 2,85 m?2
kisimda 110 parsel DMH |ehine gecis hakki) (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Insaat
ve Gelistirme Anonim Sirketi} (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye no ile)
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Beyanlar Boliimii:

= 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve sirekli nitelikteki Ust hakk) tadil

edilmistir, (14.01.2011 tarih ve 1325 yevmiye no ile})

o lIstanbul Blylksehir Belediyesi lehine 2924 Sayili Kamulastrma Kanununun 7.

Maddesine goére belirtme. {04.11.2011 tarih ve34784 yevmiye no ile)

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu badimsiz ve sirekli nitelikteki st hakki tadil

edilmistir. (18.03.2014 tarih ve 15596 yevmiye no ile)

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye nolu badimsiz ve sirekli nitelikteki st hakki tadil

edilmistir. (05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

= TEDAS A.S. Genel MUdiarligu tehine 99 yilhgr 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir.

(Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.) (06.06.2007 tarih ve 8620 yevmiye no ile)
o On Alm Hakki: Besiktas 4. Noterligi'nin 13.01.2011 tarih 1091 sayili Noter Sézlesmesi
bulunmaktadir. (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim
Sirketi) (Baslatma Tarih: 18.01.2011, Sire: 10 yil) (18.01.2011 tarih ve 1660 yevmiye
no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin () ve (}) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tapu kayrtiarinda yer alan; st
hakki ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlann devrine ve dedgerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

2942 Saylll Kamulastirma Kanunu'nun “"Kamulastirmada 6nce yapilacak islemler ve idari
serh” bashkl 7. maddesi; "Kamulastirmay yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu
ile Gzerinde irtifak hakk kurulacak tasinmaz mallann veya kaynaklarin sinirini, ylizolgimin( ve
cinsini gésterir 6lgekli planini yapar veya yapunir; kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu
kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlanin adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlan Gzerinden veya
ayrica haricen yaptiracad arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi
dairesi idarenin istedi uzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi
beyani bulunmadidi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en geg bir ay igerisinde
verir. 1dare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik dedistigi takdirde, milkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh
tarihinden itibaren iki yil igerisinde 13 (incli maddeye goére tebligata baslanitmarms ise bu serh

sicilden silinir.” seklindedir.
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21 ada, 110 no'lu parsel (izerinde bulunan “Istanbul Bliylksehir Belediyesi tarafindan 2942
Sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belitme."nin; dederiemeye konu
tasinmazin; Avcilar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yo! Rehabilitasyon ve metrobiis hatti projesi
kapsaminda 60,77 m¥lik kismi igin konuldugu bilgileri Istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nden
sifahen &grenilmistir. Ancak s6z konusu kamulastirma serhinin Istanbul Biyiksehir Belediyesi
tarafindan mal sahibine; 2 yil icerisinde 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu’nun “Tebligat” baslikh
13. maddesine gore bildirilmedigi sifahen &grenilmistir. S6z konusu serhin resen sicilden
silinmesi uygun olacaktir. Bu nedenle kamulastirma serhinin dederlemeye konu tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadigi anlasiimistir.

4721 Sayih Tidrk Madeni Kanun‘un “Sézlesmeden dodan onalim hakkl” bashkh 735.

maddesi; "Tapu kutidglne serh verilen sézlesmeden dodan 6nalim hakki, serhte belirtilen sirede
ve belirtiten kosullara goére her malike karsi kullamlabitir, Kitikte kosullar belirtilmemisse
tasinmazin Gglincl kisiye satisindaki kosullar esas alnir. Serhin etkisi her durumda, serhin
verildidi tarihin Gzerinden on yil gegmekle sona erer. Yasal énahim hakkinin kullaniimasina ve
vazgecmeye iliskin hilkimler s¢zlesmeden dodan dnalim hakkinda da uygulanir.” seklindedir.
21 ada, 110 no'lu parsel iizerinde bulunan “On Alim Hakki: Besiktas 4. Noterligi'nin
13.01.2011 tarih 1091 sayilh Noter Sézlesmesi bulunmaktadir.” serhi; Besiktas 4. Noterligi'nin
13.01.2011 tarih ve 1091 sayili "Diizenlenme Seklinde On Alim Sézlesmesi” esas alinarak

konulmustur, Sozlesmede gegen hak sahibinin &n alim hakkl basliklari agagidaki gibidir.

« Malik (Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.) tasinmazlarn 3. kisilere satabilir,

e Ancak, malik tasinmazlan satmay! dislinmesi halinde; dncelikle belirledidi satis fiyatin
(“Onerilen Bedel”) hak sahibine (Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S.)
iadeli taahhitli mektupla teklif ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla, 30 glnlik
sire verecektir., 30 gunlik sidre malikin bildiriminin  tebli§ tarihinden itibaren
basglavacaktir, Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek dnerilen bedel ile bagii olup; bu
onerilen bedelin yeniden degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

¢ Hak sahibi tarafindan énerilen bedelin yazil olarak kabul edilmesi durumunda; Hak Sahibi
tarafindan Onerilen Bedel'in kabuline iliskin olarak Malik'e yapilacak bildirimin, maiike
tebligini takip eden 30 gln iginde; tarafiar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi
onerilen bedeli malike édeyecektir,

» S6zU edilen 30 glnlik strenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibinin satin almay istemedigi anlamina gelecektir.

« Malikin yukandaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da &énerilen bedelden daha diigiik bir
bedelle tasinmazini, Uglinci bir kisiye satmast durumunda, hak sahibi onalim hakkmi
kullanabilecek ve tasinmaz liglincii kisiye satilan bede! ve kosullaria s6zl edilen Uglnci

kisiden satin alabilecektir.
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Sézlesme maddelerinden de anlasilacadi Uzere; konu serh sdzlesme geredi kisithhk
saglamamaktadir. Bu nedenle on alm serhinin dederlemeye konu tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar (zerinde bulunan gegme ve gegit haklar; tasinmaziarin
halka agik ticari amagh kullamimi nedeniyle tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine vanimistir.

gy

Degderlemeye konu 21 ada 110 no’lu parselin giplak mulkiyet nitelidi “arsa"dir. Ancak parsel
dzerinde st hakkina konu Marmarapark Alisveris Merkezi bulunmakta olup, Gst hakk
mulkiyetinde tasinmazin niteligi “6 ve 7 kath 2 adet betonarme madaza binasi ve arsas)”
seklindedir. 21 ada, 110 no’lu parselin giplak mulkiyeti yani “arsa” dederlemeye konu oldugundan
ve giplak milkiyet sahibi arsa Uzerinden gelir elde ettijinden; tasinmazin giplak milkiyeti olan
“arsa” olan niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no’lu parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakh
olarak “trafo yeri” olarak adlandinlmistir. Ancak lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin niteliginin “trafo yeri” olmasi lGzerinde trafo bulundugu anlamina gelmemekte olup,
imar durumundan kaynakl nedenlerden dolayi niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.

Tasinmazlarnin tapudaki ciplak miilkiyet niteligi ile fiili kullanim sekilleri
uyumiudur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiinde
“arsalar ve araziler” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1, IMAR DURUMU BiLGILERI

Esenyurt Belediye Baskanhdi Plan ve Projeler Midirligi’'nin 04.10.2016 tarih ve
58023703/414-96551 sayil imar durumu yazisina goére; rapor konusu tasinmazlarin; Istanbul
BOyliksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarih ve 1854 sayili karan ile onaylanan 1/1000
dlgekli Esenyurt TEM Glineyi 5. Etap Uygulama Imar Plani'nda kaldiklari ve yerlerinin dogru
ofdugu tespit edilmistir. 21 ada, 102 no'lu parsel; “kismen trafo alani, kismen yol ve kismen
park alanmi”, 21 ada, 103 no'lu parsel; “Yol”, 21 ada, 110 no'u parsel ise; “T7 Rumuzlu
Ticaret ve Hizmet Alani ve kismen park alani” igerisinde katmaktadir.

Ancak; Esenyurt Belediye Baskanlhig Imar ve Sehircilik Midirlidu arsivinde dederieme
tarthi itibari ile dederleme konusu tasinmazlardan 21 ada, 110 no'lu (eski 101, 105, 106 ve 107
no’lu parseller) parsele ait arsiv dosyas) igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli, 2014/613 esas no’lu ve

2015/1476 karar no'lu kararinda; Esenyurt ilgesi, Glzelyurt Mahallest, 24D-4b pafta, 21
ada, 101, 105, 106, 107 (veni 110 no'iu parsel) say!li tastnmazlann kismen yerlesime

uygun olmayan alan, kismen aynintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesine
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iliskin 1/1000 6lgekli Esenyurt 5. Etap TEM Glneyi Uygutama Imar Plani’nin onaylanmasi
yolundaki 21.05.2013 giinlii 69 sayili Esenyurt Belediye Meclisi Karari'mn, Istanbul
Buylksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayih kararinin ve 1/1000
Slcekli sz konusu uygulama imar planinin dayanadi olan Istanbul Biylksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayih karar ile onaytanan 1/5000 olgekli Esenyurt
TEM Gilneyi Nazim Imar Planinin 13.06.2008 giin ve 1358 sayili. 17.10.2008 gin ve
2413 sayili plan ve uygulama sarttarina aykiri oldugundan ilgili parseller yéniinden iptali
istenmis ve dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

» T.C. Istanbul 4. ldare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no'iu ve

2015/1823 karar no'lu kararinda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt 5.
Etap TEM Gineyi Uygulama Imar Plam ile dayanagi olan 12.04.2013 tasdik tarihli
1/5000 bdlcekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plani'nin, miivekkilinin milkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, Guzelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele yo&nelik
kisminin; 2008 yilinda yine davah idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak s6z konusu tasinmaza yapilasma izni verilmis iken tasinmazin jeolojik yapisinda
hicbir dedisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen yerlesime uygun
olmayan a'an, kismen de ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesinin
hukuka aykin oldugu, Gzerinde bulunan yapmmin ortasindan yol gegirilmesinin planlarn
bélge incelenmeden hazirlandi§inin delili oldugu, dizenlenen teknik raporlar ile
tasinmazin yapilasmasina engel bir durum olmadiginin ortaya konuldugu iddia edilerek
iptali istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tasinmaza
iliskin kisminin iptaline karar verilmistir.

Dosyada incelenen karalar; Esenyurt Belediye Baskanhgi Hukuk Servisi boélimiinden teyit
edilmis olup, Esenyurt Belediye Baskanligi; T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesi'nin 10.07.2015
tarihli, 2014/613 esas no'lu ve 2015/1476 karar no'lu karara itiraz igin; Danistay 6. Daire
Baskaniidi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi actidi ve T.C. Istanbul 4,
Idare Mahkemesi’'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no’lu ve 2015/1823 karar no'lu karara
itiraz igin; Danistay 6. Daire Baskanhgi'na 10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili temyiz davasi

aghigl, surecin devam ettigi bilgisi sifahen 6grenilmistir,

13.09.2013 tarih ve 1854 sayili karari ile onavlanan 1/1000 dlcekli Esenyurt TEM
Giinevi 5. Etap Uyqulama imar Plami Plan_Notlari’'na gére “T7 Rumuzlu Ticaret ve

Hizmet Alani” yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
+ Katlar Alan) Katsayisi (KAKS): 1,60

¢ Bu alanda turizm, spor, egitim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri iie ticaret, insaat

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

Not: Katlar Alarm Katsayist (KAKS): Yapinin bGtan katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullamlabilen bitiin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamudir.

I
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Esenyurt Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlardan halihazirda lzerinde yapt bulunmayan 21 ada, 102 ve 103
no’lu parsellerin arsiv dosyalarinin bulunmadigi 6grenilmistir. Esenyurt Belediye Baskanhd Imar
ve Sehircilik Mudurligi arsivinde dederleme tarihi itibari ile dederleme konusu tasinmazlardan
21 ada, 110 no'lu parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur,

A Blok'a ait; 06.03.2009 tarih ve 2009/33427 sayili yenileme ruhsaf,

e B Blok'a ait; 06.03.2009 tarih ve 2009/33427 sayih yenileme ruhsat,

« Istinat duvarina ait; 21.01.2010 tarih ve 2009/33427 sayili yeniteme ruhsat,

e A Blok'a ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayill yenileme ruhsati,

s+ B Blok'a ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayili yenileme ruhsati,

+ Istinat duvarina ait; 28,01.2011 tarih ve 2011/2563 sayili yenileme ruhsati,

» A Blok'a ait; 21,03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhsat,

s B Blok'a ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayil| yenileme ruhsati,

e Istinat duvarina ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayil yenileme ruhsati,

» Istinat duvarina ait; 28.06.2011 tarih ve 2011/15876 sayih yenileme ruhsati,

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

e B Blok'a ait; 31.10.2011 tarih ve 2011/26958 sayill yenileme ruhsat,

e A Blok'a ait; 10.09.2012 tarih ve 2012/18651 sayili yenileme ruhsatt,

« B Blok'a ait; 10.09.2012 tarih ve 2012/18651 sayili yenileme ruhsati,

e A Blok'a ait; 17.10.2012 tarih ve 2012/23595 sayili yapy kullanma izin belgesi,

e B Blok'a ait; 17,10.2012 tarih ve 2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi,

o C Blok’a (Kafeterya) ait; 25.04.2014 tarih ve 2014/11929 sayil yapi kullanma jizin

belgesi,

bulunmaktadir.

Degerleme konusu 21 ada, 110 no’lu parsel ve lzerinde konumlanan yapilar igin; yapi
kullanma izin belgelerinden sonra dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili
imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararna
rastlanimamistir.

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

Dederlemeye konu tasinmazlardan 21 ada, 110 no'lu parsel hakkinda agilan davalar ile ilgili
bilgiler *4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI" bashi§: altinda ayrintili bir sekiide aciklanmistir.

Davalar mal sahibi; Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. tarafindan kazanilmis olup,
temyiz dava slUreci devam etmektedir. Dederlemeye konu 21 ada, 110 no’lu parsel (zerinde
konumlanan yapilarin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogdru olarak mevcuttur. Tim
bu nedenlerden dolay), 21 ada, 110 no'lu parsel Gzerinde bulunan yapilarin yasal prosedirinin
yerine getirildigi de dikkate alinarak; imar durumu hakkindaki belirsiziik dederlemede
olumsuzluk yaratan bir durum olarak degerlendirilmemistir.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no'lu parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakl
olarak “trafo yeri” olarak adlandirnimistir. Ancak Gzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir,
Tasinmazin niteliginin “trafo yeri” olmasi (zerinde trafo bulundugu anlamina geimemekte olup,
imar durumundan kaynakh nedenlerden dolayi niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.
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Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhig) portfoyiinde “arsalar ve araziler” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederiemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumiarinda herhangi bir dedisiklik olmadidi tespit editmistir,

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e T.C. Istanbul 3. Idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli, 2014/613 esas no'lu ve
2015/1476 karar no'lu kararinda; Esenyurt ilgesi, Glzelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 21
ada, 101, 105, 106, 107 (yeni 110 no'lu parsel) sayih tasinmazlann kismen yerlesime
uygun olmayan alan, kismen ayrintil jeolojik etiit gerektiren alan olarak belirlenmesine
iliskin 1/1000 dlgekli Esenyurt 5. Etap TEM Glneyi Uygulama Iimar Plani'min onaylanmasi
yolundaki 21.05.2013 giinli 69 sayi Esenyurt Belediye Meclisi Karar’mn, Istanbul
Bluylksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayili kararinin ve 1/1000
dlcekli s6z konusu uygulama imar plaminin dayanad) olan istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayili karan ile onaylanan 1/5000 o6lcekli Esenyurt
TEM Giineyi Nazim Imar Planimin 13.06.2008 giin ve 1358 sayili. 17.10.2008 giin ve
2413 sayil plan ve uygulama sartlarna aykin oldugundan ilgili parseller yéniinden iptali
istenmis ve dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

¢« T.C. Istanbul 4. Idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no‘lu ve
2015/1823 karar no'lu kararnda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Esenyurt 5.
Etap TEM Giineyi Uygulama Imar Plant ile dayanadi olan 12.04.2013 tasdik tarihti
1/5000 &lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plan’nin, miivekkilinin miilkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, GlUzelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele yoénelik
kisminin; 2008 yilinda yine davali idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak stz konusu tasinmaza yapilasma izni verilmis iken tasinmazin jeolojik yapisinda
higbir dedisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen yerlesime uygun
olmayan alan, kismen de aynintih jeolojik etit gerektiren alan olarak belirlenmesinin
hukuka ayktr otdudu, Uzerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegirilmesinin planlarin
bélge incelenmeden hazirlandidinin defili oldugu, dlizenlenen teknik raporlar ile
tagsinmazin yapilasmasina engel bir durum olmadiginin ertaya konuldugu iddia edilerek
iptali istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar plamnin davactya ait taginmaza
iligkin kisminin iptaline karar veriimigtir.

» Esenyurt Belediye Baskanhdi; T.C. Istanbul 3. Idare Mahkemesi’'nin 10.07,2015 tarihli,
2014/613 esas no'lu ve 2015/1476 karar no'lu karara itiraz igin; Danigtay 6. Daire
Bagkanhgina 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi actidi ve T.C,
Istanbul 4, Idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no’lu ve 2015/1823
karar no'lu karara itiraz igin; Damstay 6. Daire Baskanhdi‘na 10.02,2016 tarihinde
2016/1203 sayil temyiz davasi agtigi, sirecin devam ettigi bilgisi sifahen dgrenilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Mevlana Mahallesi, Gelebi

Mehmet Caddesi Uzerinde, 33A kap numarall yerde bulunan Marmara Park AVM'nin
konumlandigi 21 ada, 102, 103 ve 110 no'lu parsellerdir.

Degerleme konusu Marmara Park AVM'ye ulasim Istanbul’'un en énemli arterlerinden birisi
clan D100 (E-5) Karayolu lzerinden saglanabilmektedir, Marmara Park AVM; D100 (E-5)
Karayolu'nu Avcilar - Blylkgekmece istikametinde Beylikdiizi kavsagina gelmeden sag taraftaki

yan yol niteligindeki Celebi Mehmet Caddesi lizerinde sag tarafta konumlanmaktadir.

Bitisidinde Real Hipermarket ve Bauhaus bulunan Marmara Park AVM'nin yakin gevresinde;
Migros AVM, Kogtas, Ataeli Sitesi, Odiil Konut Sitesi, Ozgir Sitesi, Profesdrler Sitesi gibi cok
sayida konut sitesi ve blogu butunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, musteri celbi, kentsel rantin yiliksek oldugu bir bolge
icerisinde yer almast, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmig altyapist tasinmazlarin

dederini clumiu ydnde etkilermektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

o
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
5.2.1. 21 ADA, 102 NO'LU PARSEL

Dederlemeye konu parselin ylzélgimiu 436,11 m2'dir.

Diizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

Dederlemeye konu; 21 ada, 103 ve 110 no’lu parsellere bitisiktir.

Az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel lizeri; bahce peyzaj ve Marmara Park AVM'ye girisi saglayan asfalt ile kaplidir,

Boigede altyap: tamamlanmistir.

5.2.2. 21 ADA, 103 NO'LU PARSEL

Degerlemeye konu parselin yluzélcimi 311,19 m¥dir,

Dizensiz ¢okgen seklinde bir gecmetrik yaptya sahiptir.

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

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirtarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel (zeri; Marmara Park AVM'ye girisi saglayan asfalt ile kaphdir.

Bolgede altyapl tamamlanmustir.

5.2.3. 21 ADA, 110 NO’'LU PARSEL

Degerlemeye konu parselin yluzdélgimi 62.343,69 m¥'dir.

Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

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

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel {izeri; Marmara Park AVM bulunmaktadir.

Bdlgede altyap tamamlanmigtir,
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5.3. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 4

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI

204.160,34 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut (10 adet)
PARATONER Mevcut (Faraday kafesi)

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI

Chiller grubu (9 Adet)

KLIMA SANTRALLERI

Mevcut (25 adet)

ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN

Mevcut (11 adet Asansor, 22 adet Yuruyen Merdiven)

SU-KANALIZASYON

Sebeke

SICAK SU KAZANI

Mevcut (2 adet)

SU DEPOSU Mevcut 3 adet (Toplam 1200 ton kapasiteli)
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Guvenlik elemanlari ve guvenlik kameralari (CCTV)

mevcut

YANGIN TESISATI

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

OTOMASYON SISTEMI

Bina otomasyonu BMS sistemi ile saglanmaktadir.

OTOPARK

1 kat kapali otopark {A Blok - AVM)
7 kat yan kapal otopark (B Blok - Otopark)
2 kat kapall otopark (C Blok - Plaza}

SATIS VE KIRALAMA KABILIYETI

Dederlemeye konu badimsiz taginmaz satilabilir /
kiralanabilir gzellijine sahiptirler.

(*)

Degderlemeye konu bloklarin toplam kullanim alanlart bilgileri; A Blok'a ait; 17.10.2012

tarih ve 2012/23595 sayill yapr kullanma izin belgesi, B Blok'a ait; 17.10.2012 tarih ve
2012/23595 sayili yapy kullanma izin belgesi ve C Blok'a (Kafeterya} ait; 25.04.2014 tarih
ve 2014/11929 sayili yap: kullanma izin belgesinden edinilmistir.
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5.4. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

Marmara Park Alisveris Merkezi; A, B ve C (kafeterya) Blok olmak lizere toplam 3 adet bloktan

olusmaktadir,

A Blok; alisveris merkezi, B Blok; otopark, C Blok ise; kafeterya olarak insa edilmistir.

Ana gayrimenkulin dis cephesi kismen granit mermer kapli, Kismen atiminyum giydirme

cephedir.

A Blok’un katlara gore alan dagdilimi asadidaki tabloda belirtilmistir.

Zemin kat +0.00 4.160,25 | Depolar, ofisler, kantin, teknik ve ortak alanlar
1. normal kat| +5.07 9.867,50 | Depolar, ytnetim ofisi, teknik ve ortak atanlar
2. normal kat| +10.20 24.724,45 | Magdaza, kiosk alanlan, ATM, teknik ve ortak alanlar
3. normal kat] +15.40 24.044,28 |Magaza, kioks alanlan, ATM, teknik ve ortak alanlar
4, normal kat| +20.60 23.511,31| Magaza, kioks alanlar, ATM, teknik ve artak alantar
5. normal kat| +25.80 23.647,70 | Magaza, kioks alanlari, teknik ve ortak alanlar
Ara kat +29.38 188,81 | Teknik mahaller ve ortak alanlar
Catr kat +31.00 6.555,59 zgafjf, kioks alanlari, teknik mahaller ve ortak
Ara kat +36.01 188,92 | Teknik ve ortak alanlar
TOPLAM (116.888,81

B Blok'un katlara gdre alan dadihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.

AL

1. bodrum katf -1.75 5.441,37 | Otopark, spor merkezi, teknik ve ortak alantar
Zemin kat +3.32 5.144,90 | Otopark, depo, teknik ve ortak alanlar

1. normal kat| +6.79 10.265,73 | Otopark, depo, oto yikama, teknik ve ortak alaniar
2. normal kat| +10.26 10.020,93 | Otopark, teknik ve ortak alanlar

3. normal kat} +13.73 10.385,83 | Otopark, teknik ve ortak alanlar

4, normal kat| +17.20 9.934,94 | Otopark, teknik ve ortak alanlar

5. normal kat| +20.67 9.931,50 | Otopark, teknik ve ortak alanlar

6. normal kat| +24.14 9.941,33 | Otopark, teknik ve ortak alanlar

TOPLAM | 71.066,53

C Blok, Marmara Park A.V.M.'nin éniinde yer alan meydan alaninda bulunan 3 adet yeme
icme alanindan olusmaktadir.

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

C blokta; 5 adet ATM ve 3 adet yeme igme mekani yer almaktadr,

A Blok; 116.888,81 m? insaat alamna ve 70.275,75 m? kiralanabilir alana, B Blok;
71.066,53 m? insaat alanina ve 2.185,11 m? kiralanabilir alana, C Blok; 16.205 m? insaat
alanina ve 1.193,19 m? kiralanabilir alana sahip olup, Marmara Park Aligveris Merkezi; toplam

204.160,34 m? insaat alanina ve 73.654,05 m? kiralanabilir alana sahiptir.
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5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZ}

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En Verimli
ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim
ylUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle dedgerleme konusu taginmazlann konumlar, buyUkliikleri,
mimari dzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin mevcut kullanimiar olan “arsa ve arazi” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIiK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr Dernedi‘'nin {GYODER) yayinlamis oldugu

“Tiurkiye Gayrimenkul Sektéri 2016 2, Ceyrek Raporu ve Yl Dederlendirmesi” raporuna gére;
2008'de tiim dinyay! etkileyen ve halihazirda farkli bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartigilan unsurlardan biriside “ingsaat ile 8zelinde gayrimenkul” sektéri olmustur, Konut ve
buna bagli finansal tiirevlerin yarattigi etkinin tum dinyaya yayillmasi basta finans sektori olmak
lizere reel sektorii de olumsuz yonde etkilemistir. Klresel krizde yara alan finans ve ingaat
sektdrleri toparlanma egilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden disiik biylime hizi, hem de gelismekte
olan (tkelerde kiiresel talep azlidina bagh olarak biyime kayiplari goriimistir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta klresel bluylme kaygilari ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmistir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve diger risklere ragmen
2016 yili ikinci geyrek donem igerisinde agtklanan itk dénem buyume verileri irdelendiginde ingaat
sektdérid agisindan olumlu tablonun devam ettigini sdylemek mimkundlr. Yizde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasila blylime oranina kiyasta yilzde 6,6’k ingaat sektdrii blylime oraninin
gerceklesmesi 2016 yihnin devami ve gayrimenkul sektdriine duyulan giveni artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlannda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, yoénetim
riskinden satin alma glcu riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yil 2. geyrek
donem verilert incelendiginde &zellikle tiketici gliven endeksi ve ingaat sektorl gliven endeksi
verilerinin olumiu anlamda gegen yilin ayni dénemine kiyasla ayrigsmaktadir.

Tum varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlan Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime
badl olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzt dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektériinde arz degisimi talebe gbére biraz daha vyavas
gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i gerekse dis pek gok soku
yasayan konut sektdri aktdrleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
yonetimi yaprnalari, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalari giderek konut ve
ingaat piyasasinin etkinligini arttrmaktadir.
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Diger taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatinm kararlarinda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir.
Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmas! ve gegmis dénemlere kiyasla kurda
yasanan goreli geri ¢ekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken, ozellikle konut kredi
maliyetlerinin aylik % 1,15 - % 1,20 bandinda olmas! ve burada bekienilen azalmanin clmamasi
ise yatinm tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yili 2. ceyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankaciltk sektéri tarafindan kullandirilan toplam konut kredisi hacmi
gegen vyila gbére %10 oraninda artis gdstermistir ve buna karsihk takibe dénusim oramnin
%0,5'in altinda clusmas! kredi tarafinda saghkh bir buylUmeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tagsimaya devam ettigi de mutlak sekilde
s@ylenebilir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya basglamistir. Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el degistirmekte olup, yilhk 650.000 adet yeni konut ihtiyaci sirmektedir. TUIK
verilerine gére; llkemizdeki hane haiki sayisi 19.481.000 civanindadir. QOrtalama hane halki
blyak|agl ise 3,8 kigidir. 2006 yilinda konut sahipligi oram % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gerceklesmistir.

2015 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gbre Tirkiye ntifusu 78.741.053
kisi olmugtur. Yilhk artig hizi ise binde 13,4 clarak gergeklesmistir, 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma cagdindaki) nifusun orani 2015 yilinda, bir dnceki yilda oldugu gibi % 67,8 (53.359.594
kisi) olarak gergeklesmistir. Gocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24'e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukarn yastaki nifusun orami da %8,2've (6.495.239 Kkisi)
ylkselmistir. Bu badlamda nifus artisindan kaynakli dodal bir konut talebinin oldugu gdzden
kagmamalidir.

Tirk konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukga yodun olarak
siirmektedir. Orta-ust ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu soylenebilir, Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve t{izel kisilerin (yerli-yabanai)
markali, belli standartlarin (stiindeki liks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari
konut pazarn ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir billyime hiz
neticesinde canh kalabilmektedir.

15 Temmuz stirecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tlrkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirh olacad) beklenmektedir. Bu siregten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gdstermigtir. Orta vadede
ingaat ve konut sektdriiniin olumsuz etkilere karsi dayaniklihdinin artmasi amaci ile sektére ozel
tesvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumiu etkide
bulunacad! disiinllmektedir.
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Tirkiye igin; insaat ve konut sektorii lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecedi
digiinilmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz dnune alindiginda ve dinya ile
kiyaslandiginda sektorin daha gok potansiyel icerdigi gorulmektedir.

REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektdru Glven Endeksi dederi; 2016 yili 4. ¢eyrek doneminde
gegen geyrek doneme gore %27,7 azalisla 87,7 (Kismen Koétlimser) olarak dlgulmustr.

REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorl Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2016 yili 4. ceyrek
ddneminde gecen ¢eyrek doneme gore % 28,2 azalisla 92,8 olarak olgUimustir,

Buna gdre, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis uUg aylik déneme gdre, onlimiizdeki ¢ aylik
donemde fiyat artis beklentisi azalimistir,

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektori Guven Endeksi 2016 yili 4. ¢ceyrek doneminde, gegen
ceyrek donemine gdre; bankalar ve finansal kurumlar igcin % 33,9 azalsla 77,6 (kismen
kotimser), gayrimenkul danmismanlari igin % 25,8 azahsla 93,5 (kismen kdtimser), gayrimenkul
ded@erleme uzmanlarn icin % 6,9 azalisla 90,3 (kismen kotumser), gayrimenku! gelistiricileri igin
ise; % 29,5 azalsla 90,8 (kismen kodtimser) olarak élgulmustir.

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. ESENYURT ILCESI

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yaynlanarak yurGrlide giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biylksehir Belediyesi Sinirlar igerisinde Iice Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gbre ilge olmustur.

Iicenin dogusunda Avcilar ilgesi, batisinda Biiyilikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glneyinde Beylikdizu ilgesi ile sinirhdir. Arazi az engebeli olup, ilge
hudutlarinda orman mevcut dedildir.

Esenyurt Ilgesi; dodusunda Kiigliikcekmece Goli, batisinda TEM Otoyolu — D100 (E-S)
Badlantr Yolu, Buylkgekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, gineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu’nu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt
ilgesinin ortasindan gecgerek ikiye ayirmaktadir,

Ilcede sanayi onemli yer tutmaktadir. Iige simirlan icerisinde; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi ve
Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir,

Mahalle basina cok fazla nifus yoguniugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttirlmas) amaciyla blylk mahalleler bélinerek yeni mahalleler
olusturulmus ve 20 olan Mahalle sayisi 43'e gikartilmigtrr.

Esenyurtun en blylk mahallesi olan Istiklal Mahallesi, istiklal, Battal Gazi ve Sehitler
Mahallesi olarak uge ayrilmis.

2015 yili Adrese Dayali Nufus Kayt Sistemi‘ne (ADNKS) gére nlfusu 742.810 kisidir.
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PiYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Not:

6.4.

Tasinmazlarin konumiandidi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Esenyurt Cumhuriyet Mahatlesi’'nde bulunan, E-5 Karayolu'na cepheli, "Ticaret + Hizmet
Alan!” lejandina ve “Emsal: 2" yaplasma hakkina sahip, 53.000 m? yiizélgimli arsa;
60.000.000,-USD (~ 210.460.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 1.130,-USD / ~ 3.970,-TL)
Derya Gayrimenkul; 0212 421 04 21

2) Esenyurt Glzelyurt Mahallesi'nde bulunan, E-5 Karayeclu'na cepheli, "Ticaret + Hizmet
Alani” lejandina ve "Emsal: 2,” yaptlasma hakkina sahip, 48.000 m? y{zélgimlu arsa;
65.000.000,-USD (~ 228.000.000,-TL) bedeile satiliktir.
{m2 birim satis fiyati ~ 1,355,-USD / ~ 4.750,-TL)
Risestanbul: 0212 883 74 73

3) Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’'nde bulunan, E-5 Karayolu'na yakin kenumda yer alan,
“Ticaret + Konut Alani” lejandina ve "Emsal: 2,4" yapilasma hakkina sahip, 11,000 m?
ylzolclmll arsa; 7.500.000,-USD (~ 26.310.000,-TL) bedelle satihktir.
(m? birim satis fiyat) ~ 680,-USD / ~ 2.390,-TL)
Pyramid Real Estate: 0212 500 44 88

4) Esenyurt Piri Reis Mahallesi'nde bulunan, E-5 Karayclu'na yakin konumda yer alan,
“Konut Alam” lejandina ve “Emsal: 1,2” yapilasma hakkina sahip, 9.449 m? y(izolgimli
arsa, 20.000.000,-TL bedelle satiliktir,
{m? birim satis fiyati ~ 2.115,-TL)
Konut Market Emlak: 0553 500 30 70

5) Esenyurt Belediyesi Emlak Servisi'nde vyapillan arastirmalarda rapora konu
taginmazlardan 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin 2016 yili m? rayi¢ birim bedelinin
1.400,-TL oidugu sifahen &grenilmistir.

23.12.2016 gund saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelifindeki T.C.M.B. als kuruna gbre

1,-USD = 3,5077 TL'dir.

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Merkezi konumlari,

« Ulasim rahathdi,

¢ Reklam kabiliyetleri,

e Mlsteri celbi,

» Kentsel rantin yiksek oldudu bir bdlge igerisinde yer almalarsi,

+ Cevrenin yiksek ticaret potansiyeli,

e 21 ada, 110 no’'lu parsel lzerinde alisveris merkezi bulunuyor olmas,,

» Bolgenin tamamlanmis altyaptsi.

Olumsuz faktorler:

e 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin kamusal alan (trafo alani, yol ve park) igerisinde
kalmasi

+ Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklastmi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemi kullanilir. Bu yéntemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kutlanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame milklerin satistri ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapitan bir miilk, a¢ik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastiribr. Istenen

fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklarn arasinda en sik kullanilan ikisi; yaywnlanan
muzayede sonuclar ve benzer mal varliklarimin ticaretini dizenli olarak gercgeklestiren firmalarin
bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan
kargilastirmalarin makul bir esasi olmahdir. Bu benzer nitelikteki mal varhklarinin dederleme
konusu mulkler ile ayn: pazarda alim satim yapilmal veya aynm ekonomik dediskenlere bagi

olan bir pazarda clmalidir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yapilan mulkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve dederi bir
indirgeme sireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yéntemidir. Indirgeme,
gelir tutanini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi
ile iligkilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yuksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasl deder rakamina gotlrecegini sdyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su

anki degerini gdz oninde bulunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIVET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yakiasim belirli bir muikiin satin ahinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip
aynisini veya aynl yarari saglayacak baska bir milkld insa edebilecedi olasiigini dikkate alr,
Gayrimenkul badlaminda, insanlarnn zaman darligi, gesitli olumsuziuklar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla édeme
yapmalar normalde savunulur bir durum dedgildir. Uygulamada yaklasim, vyapilacak dedger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyati asiri

Olciide astig1 durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani da igerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlardan 21 ada, 110 no'lu parselin ciplak mulkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no’lu
parsellerin tam mdlkiyetlerinin toplam pazar dederinin tespitinde; emsal karsilastirma
yaklasim yontemi, 21 ada, 220 no’lu parselin ¢iplak miulkiyetinin pazar dederinin tespitinde
ise ayrica; gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir,

21 ada, 110 no’lu parselin giplak milkiyeti arsa olup, Uzerinde st hakki milkiyetli 6 ve 7
kath 2 adet betonarme magaza binas! ve arsasi)” sekiindedir. Dederlemede 21 ada, 110 no’'lu
parselin ¢iplak miulkiyetine deder takdir edilmis olmasi ve 21 ada, 102 ve 103 no'lu parseller
dzerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan degerlemede maliyet vyaklagimi yéntemi

kullanilmayacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate ahnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamast
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmaziarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gérisilmus,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, buylklik ve pazariik payi gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Dederlemeye konu 21 ada, 102 ve 103 no'lu parseller; Marmara Park Algveris Merkezi'nin
bitisiinde ve aligveris merkezine girigi saglayan yol Ozerinde kullanilmaktadir. Mevcut imar
durumlari géz oniunde butundurularak 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin m? birim pazar
degerlerinin; parsellerin 2016 yili m? rayig¢ birim bedeli olan 1.400,-TL olarak ahinmasi tarafimizca
uygun goridlmuistuar.

Emsaller; dederlemeye konu, Uzerinde Marmara Park Alisveris Merkezi'nin bulundugu, 21
ada 110 no'lu parselin giplak miilkiyeti igin; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, blyiklik ve
pazarhk pay) gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Her ne
kadar dederlemeye konu 21 ada, 110 no’lu parselin imar durumunda belirsizlik olsa da, parselin
tzerinde bulunan Marmara Park Alsveris Merkezi’'nin tim yasal izinlerinin alinmis olmasindan

dolayi dederlemede bu durum géz ardi edilmistir.
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21 ada, 110 no'lu parsel lzerinde halihazirda Marmara Park Alisveris Merkezi
bulunmaktadir. Emsal parseiler ise bos durumdadirlar. Degerlemeye konu 21 ada, 110 no'lu
parsel; bu bakimdan emsallere gére daha avantajlidir. Ancak degerlemeye konu tasinmaz Ust
hakkina konu oldugu igin gelir elde etme anlaminda emsale konu parsellere kiyasla daha
dezavantajiidir. Her iki durum da asagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikier”
baslidinda olumlu ve olumsuz etken olarak dikkate altnmis olup, parselin m? birim pazar degeri

asadidaki tabloda hesaplanmistir.

21 ADA 110 NO’LU PARSELIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

msatler M2FYO oy Imar  riaiksel ggy Pazarik S(ZE:'
Emsal 1 3.970 15% -25% 0% -5% -20% 2.580
Emsal 2 4.750 5% -25% 0% -5% -20% 2.615
Emsal 3 2.390 40% -20% 0% -20% -15% 2.030
Emsal 4 2.115 15% 15% 0% -20% -10% 2,115

Ortalama 2.335

8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin m? pazar degeri ile pazar dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

PARSELLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUzOLCUMUD M2 BIRIM YUVARLATILMIS
~ NO NO (M2) PAZAR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
21 102 436,11 1.400 610.000
21 103 311,19 1.400 435.000
21 110 62.343,69 2.335 145.575.000
146.620.000

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir indirgeme yaklagimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimt yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yakiasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
donlstiarmek igin kuflamilan bir yéntemdir. Bu dénusiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasim yontemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletitdidi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik bekientileri olan emsal satislarin bol

oldugu zaman yaygin bir bigimde kulianilr.
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Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran
uygulayarak bugiinkl deder gostergesine dénlstirilmesi igin kullanilir, Bu ydntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayah bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger‘dir.

Degeriemede “Net Buglnki Deder”in tespitine yonelik bir cgalisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda Gretecedi serbest nakit akimlarnmin buglnkii
degerlerinin toplamina esit olacagim éngériiir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde degerleme
konusu gayrimenkullerin net buglinki dederi 10 wyilhk sireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektdriin ve gayrimenkut(in tasidd risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dedgeri
hesaplanmistir. Bu toplam dedger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagdimsiz olarak
hesaplanan {olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

» Dedgerlemeye konu tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu parselin giplak miilkiyetinin sahibi olan
Is Gayrimenku!l Yatirim Ortakhigi A.S. firmas), séz konusu tasinmazin ciplak miitkiyetinden,
tapu siciline iglenen; 19.06.2009 tarih ve 16262 yevmiye numarasi ile serh edilen ve daha
sonra 14.01.2011 tarih ve 1325 yevmiye no ile, 18.03,2014 tarih ve 15596 yevmiye no ile ve
05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye no ile 3 kez tadil edilen ust hakki szlesmesine gore gelir
elde etmektedir.

« Ust hakki sahibinin ciptak milkiyet sahibine odedi§i Ust hakki bedeli baslama tarihi
19.06.2009, bitis tarihi ise 19.06.1081 tarihidir.

¢+ S¢zlesme geregi; Ust hakk sahibi giplak milkiyet sahibine (st hakki baslangic tarihinden
itibaren; 1. ila 10, yillar arasinda 2.500.000,-USD, 11. ila 20. yillar arasinda 3.000.000,-USD,
21. ila 30. yillar arasinda 3.500.000,-USD, 31. ila 40. yillar arasinda 4.000.000,-USD, 41. ila
50. yillar arasinda 5.000.000,-USD, 51. ila 60. yillar arasinda 6.000.000,-USD ve 61. ila 72.
yillar arasinda 7.000.000,-USD sabit (asgari) kira dédemesi gerekmektedir.

o Ayrica her yil {ist hakk sahibi ciplak milkiyet sahibine asgari 400.000,-USD ciro geliri
ddemekie ylkimladir,

s Sozlesme geregi dederlemeye konu 21 ada, 110 no'lu parselin giplak milkiyetinin emlak
vergisi (ist hakkl sahibi tarafindan édeneceginden dederlemede gider olarak yansitilmamistir.

« Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net buginki
dederi 10 yillik slireg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yil
esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri oran| % 5,41'dir,
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir. Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacadi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmast uygun
gorilmiistar.
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8.2.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin toplam hasilatinin bugink{ finansal degeri
~ 120.9100.000,-TL (24.470.585,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 23.12.2016 gund saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-UsD = 3,5077 TL'dir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDIiR}

Tasinmaziardan 21 ada, 110 no’lu parselin giplak mulkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no’lu
parselterin tam milkiyetlerinin emsal karsilastirma yaklasimi ydéntemi ile ulasilan toplam pazar
dederi 146.620.000,-TL, 21 ada, 110 no'lu parselin giplak miulkiyetinin gelir indirgeme
yaklasimi ile ulasilan pazar dederi ise 120.880.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin ginumuizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekornomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli olarak dediskenlik arz edebilecektir. Ayrica 21 ada, 110
no’lu parselin lzerinde (st hakkina konu Marmara Park Alisveris Merkezi bulunmaktadir, Ust
hakki dénemi azaldikga gayrimenkullin dederi de artrmis olacaktir, Ancak sahip oldugumuz veriler
sadece Ust hakkl sézlesmesinde yazan ust hakki bitis slresine kadar gelir aniagmasi oldugundan
bu durum miilkiyeti kisith bir gayrimenku! gibi degerlendirmemize neden olmakta olup, gelir
indirgeme yaklasimi ydntemi ile bulunan sonucun sadlhkh bir dederi yansitmadid
disinutlmektedir,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yayinlarmis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayih “Sermaye
Pivasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig“in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Mulk (Gayrimenkul) Degerlemesi bolimiunin 5,11 maddesinde
“Emsat karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarin pazarin belirledidini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar pay) igin birbirieriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlar lizerinde bir
galisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmall suregler, Dederleme Sireci’'nin
temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsiastirma
yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dodrudan ve sistematik yaklasimdir.” yazmaktadir.

Bu gérislerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmiustir.

Buna gore rapor konusu 21 ada, 110 no’lu parselin giplak milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103
no'lu parsellerin  tam mulkiyetlerinin toplam pazar degeri igin 146.620.000,-TL
(Yiizkirkaltibinaltiyiizyirmibin Tiirk Lirast) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlanna, buyulkliiklerine, fiziksel ozelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalanina gore gunimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan 21 ada, 110 no'lu
parselin giplak milkiyeti fle 21 ada, 102 ve 103 no'lu parselierin tam milkiyetlerinin toplam pazar

dederleri agadida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 146.620.000 41.725.000 39.937.000

Not: 23.12.2016 gunu saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713'dlr.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 173.011.600,-TL'dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO
portféylinde “arsa ve araziler” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Arahk 2016
(Degerleme tarihi: 22 Aralik 2016)

Saygilarimtzla,

Mieprt Y

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekter:

INA Tablosu

Uydu Gorunusteri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durum Yazis )

Dizenlenme Seklinde On Alim Sézlesmesi

21 Ada, 110 No'lu Parsel Lehine Sonuglanan Dava Belgeleri _
21 Ada, 110 No'lu Parsel Uzerindeki Yapilara Ait Yapi Ruhsatl ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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