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RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 23 Ekim 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

: 20 Arahk 2017

: 27 Aralik 2017

: 5ig gund

: 2017/iSGYO/008

: Ciplak miulkiyet ve tam muiilkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Ciplak Miilkiyet Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

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

: istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi,

Beylikd(izii Mevkii, 436,11 m?2 ylzélgimli 21 ada,
102 no'lu parsel, 311,19 m?2 ylzélgimli 21 ada,
103 no’lu parsel, 62.343,69 m?2 ylizélcimli 21 ada,
110 no’lu parsel

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Arsa ve arazi

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor; “4.3.1. Imar Durumu Bilgileri”
: Mevcut kullanimlan olan “Arsa ve arazi”

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Ciplak ve Tam
Miilkiyetlerinin Toplam Pazar Degeri

162.020.000,-TL

162.020.000,-TL

Sorumiu Degerieme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERiIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Mevlana Mahallesi, Celebi Mehmet Caddesi,

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

: 23 Ekim 2017 tarih ve 008 kayit no‘lu

: 20 Aralik 2017

: 27 Aralik 2017

: 2017/iSGY0/008

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlardan 21 ada

110 no'lu parselin ¢iplak miulkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103
no’'lu parsellerin tam milkiyetinin toplam pazar dederinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayilli “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmstir.

Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENM1S SERMAYESI
TICARET SICiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

' +90(212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve
Ozel, gergcek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

! Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

+90 (850) 724 23 50

! +90 (212) 325 23 80
: 06 Adustos 1999

: 913.750.000,-TL

t 2.000.000.000,-TL

402908

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina iliskin
dizenlemelerinde yazih amag ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine; dederlemeye konu tasinmazlardan 21 ada 110 no’lu
parselin giplak mulkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no’lu parsellerin tam miilkiyetinin toplam pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza migsteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikiamliliagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérulen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§: pesinen
kabul edilmistir.

Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozglddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya ©6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya ©&nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

VE RESMi

21 ADA, 102 NO'LU

PARSEL

21 ADA, 103 NO'LU
PARSEL

21 ADA, 110 NO'LU
PARSELIN CIPLAK

MULKIYETI

SAHiBi Is Gayrjmenkul Yatirm | Is Gayruimenkul Yatirm | Is Gayrvimenkul Yatinm
Ortaklig A.S. Ortakhg! A.S. Ortakligi A.S.

ILi Istanbul Istanbul Istanbul

ILCESi Esenyurt Esenyurt Esenyurt

MAHALLESI Yakuplu Yakuplu Yakuplu

MEVKii Beylikdiizii Beylikdiizii

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

ADA NO 21 21 21

PARSEL NO 102 103 110

NITELiGi Trafo Yeri Arsa Arsa

YUZOLCUMO | 436,11 m? 311,19 m? 62.343,69 m?

ARSA PAYI Tamami 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 kayitlart Blyilkcekmece Ilgesi'nden Esenyurt Ilcesi’ne aktanlmistir. Rapor
ekindeki tapu suretleri bilgilendirme amagh olup, giincel durum rapor ekindeki “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerindeki gibidir.

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

26.10.2017 tarihi itibari ile Esenyurt ilcesi Tapu Midiirligi’nden temin edilen “Tasinmaza
Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar (izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

21 Ada, 10 d el Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

¢ 106 no‘lu parsel malikinin haritasinda gosterildigi sekilde 100,27 m2’lik kissmda 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 Boliimii:

e 106 no'lu parsel malikinin haritasinda gosterildidi 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)

AL s
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21 Ada, 110 No'lu Parsel Uzerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

101 no'lu parselden bu parsel malikinin krokisinde gd&sterildigi gibi 541,02 m=2‘lik
kisimda gegme hakki vardir. (Baglama Tarih: 07.08.1997 - Bitis Tarih: 07.08.1997)
(07.08.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

104 ve 105 parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 541,02 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 no ile)

104 no'lu parselden bu parsel malikinin gegme hakkl vardir. (Baslama 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 gegme hakkl vardir. (Baglama Tarih:
07.08.1998 - Bitig Tarih: 07.08.1998) (07.08.1998 tarih ve 6768 yevmiye no ile)

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

Bu tasinmazin aleyhine 1.201 m2 miktarli kismindan haritada gosterildigi sekilde 21
ada 105 parsel lehine gegit hakki vardir. (Baglama Tarih: 24.03.2006 - Bitis Tarih:
24.03.2006) (24.06.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile)

Mustakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakki” tescil edilmistir. (Yiizélcimii
62.343,69 m2, Baslangig Tarihi: 19.06.2009 Sire: 72 Yil) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat 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
gosterilen 3,29 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gecis hakki) (Baslama Tarih:
13.05.2015, Bitis Tarih: 18.06.2081 - Siire 65 Yl 13 Ay 28 Giin) (Lehdar:
Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve
34019 yevmiye no ile)
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Gegit hakki vardir. (Ozel Kogullar 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 m2 kissmda 110 parsel DMH lehine gecis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019
yevmiye no 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
gosterilen 1,57 m2 kissmda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Geligtirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019
yevmiye no ile)

Gegcit 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
gosterilen 1,57 m 2 kissmda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark
Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019
yevmiye no ile)

Gegit hakki vardir (Ozel Kogullar O 110 parsel DMH'na konu binanin 147,10 kotu 4
katindan 109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katina D harfi ile gésterilen
1,36 m2 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 hakki vardir (Ozel Kosullar © 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 gosterilen 0,65 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gecis hakki) (Lehdar:
Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve
34019 yevmiye no 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 gosterilen 2,18 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gecis 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 binanin 147,10 kotu giris katina G harfi ile gbsterilen 2,85 m2
kissmda 110 parsel DMH lehine gegis hakki) (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul
Ingaat ve Gelistirme Anonim Sirketi) (25.05.2015 tarih ve 34019 yevmiye no ile)
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Beyanlar Boliimii:

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye no'lu bagimsiz ve surekli nitelikteki tist hakki tadil
edilmistir. (14.01.2011 tarih ve 1325 yevmiye no ile)

o Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2924 Sayili Kamulastirma Kanununun 7.
Maddesine gore belirtme. (04.11.2011 tarih ve34784 yevmiye no ile)

e 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye no’lu bagimsiz ve siirekli nitelikteki (ist hakki tadil
edilmistir. (18.03.2014 tarih ve 15596 yevmiye no ile)

e 19.,06.2009 tarih 16262 yevmiye no’lu bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist hakki tadil
edilmistir. (05.11.2014 tarih ve 61382 yevmiye no ile)

Serhler Béluimii:

e TEDAS A.S. Genel Midirligia lehine 99 yilhigi 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir.
(Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.) (06.06.2007 tarih ve 8620 yevmiye no ile)

o On Alim Hakki: Begiktas 4. Noterligi'nin 13.01.2011 tarih 1091 sayili Noter Soézlesmesi
bulunmaktadir. (Lehdar: Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim
Sirketi) (Baglatma Tarih: 18.01.2011, Siare: 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 (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer alan; Gst
hakki ve kira gerhlerinin kisitlayici &zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2942 Sayih Kamulagtirma Kanunu’nun “Kamulastirmada énce yaptlacak islemler ve idari
serh” baghkh 7. maddesi; “Kamulastirmay| yapacak idare, kamulagtirma veya kamulastirma
yolu ile dzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirni,
ylizélcimini ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastinlan tasinmaz
malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus
kayitlar (izerinden veya ayrica haricen yaptiracag: aragtirma ile belgelere baglamak suretiyle
tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istedi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan
ve degerlerini, vergi beyan! bulunmadigdi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek degeri
en geg bir ay igerisinde verir. Idare kamulagtirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline gserh verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya miilkiyetten gayri
ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulagtirmayi yapan idareye
bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil igerisinde 13 tncii maddeye gére tebligata
baslaniimamis ise bu serh sicilden silinir.” seklindedir.
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21 ada, 110 no’lu parsel Uzerinde bulunan “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
2942 Sayih Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme.”nin; dederlemeye konu
tasinmazin; Avcilar-Beylikdiizii TUYAP Arasi Yol Rehabilitasyon ve metrobiis hatti projesi
kapsaminda 60,77 m?lik kismi igin konuldugu bilgileri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nden
sifahen &grenilmistir. Ancak s6z konusu kamulastirma serhinin Istanbul Biyiiksehir Belediyesi
tarafindan mal sahibine; 2 yil igerisinde 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun “Tebligat”
baghkhh 13. maddesine gdére bildiriimedigi sifahen &6grenilmistir. S6z konusu serhin resen
sicilden silinmesi uygun olacaktir. Bu nedenle kamulastirma serhinin dederlemeye konu
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadidi anlagiimistir.

4721 Sayih Tiark Madeni Kanun‘un “Sézlesmeden dodan o6nalim hakki” bashkh 735.
maddesi; “Tapu katigline serh verilen sézlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen
sirede ve belirtilen kogullara gbére her malike karsi kullanilabilir. Kitiikte kosullar
belirtiimemigse taginmazin Uglincii kisiye satisindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her
durumda, serhin verildigi tarihin lizerinden on yil gegmekle sona erer. Yasal énalim hakkinin
kullanilmasina ve vazgegmeye iliskin hikiimler sézlesmeden dogan énalim hakkinda da
uygulanir.” seklindedir.

21 ada, 110 no'lu parsel Uzerinde bulunan “On Alm Hakki: Besiktas 4. Noterligi'nin
13.01.2011 tarih 1091 sayil Noter Sézlesmesi bulunmaktadir.” serhi; Besiktas 4. Noterligi'nin
13.01.2011 tarih ve 1091 sayilh “Dizenlenme Seklinde On Alim Sézlesmesi” esas alinarak
konulmustur. Sézlesmede gegen hak sahibinin 6n alim hakki bagliklari asadidaki gibidir.

e Malik (Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.) tasinmazlan 3. kisilere satabilir.

¢ Ancak, malik taginmazlari satmay! dislinmesi halinde; éncelikle belirledidi satis fiyatini
(“Onerilen Bedel”) hak sahibine (Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme A.S.)
iadeli taahhGtli mektupla teklif ederek, satin almayl dederlendirmesi amaciyla, 30
ginliik sire verecektir. 30 giinlik siire malikin bildiriminin tebli§ tarihinden itibaren
baglayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek 6nerilen bedel ile badl olup; bu
onerilen bedelin yeniden degerlendirilmesini talep hakk: yoktur.

e Hak sahibi tarafindan énerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak
Sahibi tarafindan Onerilen Bedel'in kabuliine iliskin olarak Malik'e yapilacak bildirimin,
malike tebligini takip eden 30 giin icinde; taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak
sahibi énerilen bedeli malike édeyecektir.

» S6zi edilen 30 glnlik strenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibinin satin almayi istemedigi anlamina gelecektir.

e Malikin yukaridaki ihbar kogullarina uymaksizin ya da 6nerilen bedelden daha diisiik bir
bedelle taginmazimi, Gglincli bir kisiye satmasi durumunda, hak sahibi onalim hakkini
kullanabilecek ve taginmazi tgiincl kisiye satilan bedel ve kosullarla s6zi edilen tiglinci
kisiden satin alabilecektir.
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Sozlesme maddelerinden de anlasilacag: Uzere; konu serh sdzlesme geredi kisithhk
sajlamamaktadir. Bu nedenle 6n alim serhinin dederlemeye konu tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar tizerinde bulunan gegme ve gegit haklari; tasinmazlarin
halka acik ticari amagl kullanimi nedeniyle tasarrufunu kisitlamadig: kanaatine varilmistir.

Dederlemeye konu 21 ada 110 no'lu parselin ciplak miilkiyet niteligi “arsa”dir. Ancak
parsel Uzerinde ist hakkina konu Marmarapark Alisveris Merkezi bulunmakta olup, list hakki
milkiyetinde taginmazin niteligi “6 ve 7 kath 2 adet betonarme magaza binasi ve arsas!”
seklindedir. 21 ada, 110 no'lu parselin giplak milkiyeti yani “arsa” dederlemeye konu
oldugundan ve giplak mulkiyet sahibi arsa iizerinden gelir elde ettiginden; tasinmazin ciplak
mulkiyeti olan “arsa” olan niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no’lu parselin niteli§i mevcut imar durumundan kaynakl
olarak “trafo yeri” olarak adlandinimistir. Ancak Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Taginmazin niteliginin “trafo yeri” olmasi lzerinde trafo bulundugu anlamina gelmemekte olup,
imar durumundan kaynakh nedenlerden dolayi niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.

Tasinmazlarin tapudaki ciplak miilkiyet niteligi ile fiili kullanim sekilleri
uyumludur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Esenyurt Belediye Bagkanhdi Plan ve Projeler Midirligi‘niin 02.11.2017 tarih ve
58023703/2017-5233-104003 sayih imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin;
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarih ve 1854 sayili karan ile onaylanan
1/1000 olgekli Esenyurt TEM Giineyi 5. Etap Uygulama Imar Plani‘nda kaldiklan ve yerlerinin
dogru oldugu tespit edilmistir. 21 ada, 102 no‘lu parsel; “kismen trafo alani, kismen yol ve
kismen park alani”, 21 ada, 103 no'lu parsel; “Yol”, 21 ada, 110 no’u parsel ise; “T7
Rumuzlu Ticaret ve Hizmet Alani ve kismen park alan1” icerisinde kalmaktadir.

Ancak; Esenyurt Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme
tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu (eski 101, 105, 106 ve
107 no'lu parseller) parsele ait arsiv dosyasi 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 karaninda; Esenyurt ilgesi, Glizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta,
21 ada, 101, 105, 106, 107 (yeni 110 no'lu parsel) sayili tasinmazlarin kismen
yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak
belirlenmesine iliskin 1/1000 olgekli Esenyurt 5. Etap TEM Giineyi Uygulama Imar
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Plani’nin onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 glinlli 69 sayill Esenyurt Belediye Meclisi
Karari‘nin, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayil
kararinin ve 1/1000 o6lgekli s6z konusu uygulama imar planinin dayanagi olan istanbul
Buyiliksehir Belediye Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayili karan ile onaylanan
1/5000 b&lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Planinin 13.06.2008 gin ve 1358
sayili. 17.10.2008 giin ve 2413 sayili plan ve uygulama sartlarina aykiri oldugundan
ilgili parseller yoéniinden iptali istenmis ve dava konusu iglemin iptaline karar
verilmistir.

e T.C. istanbul 4. idare Mahkemesi’'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no'lu ve

2015/1823 karar no’'lu karaninda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Esenyurt 5.
Etap TEM Giineyi Uygulama Imar Plani ile dayanadi olan 12.04.2013 tasdik tarihli
1/5000 olgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plani'nin, mivekkilinin milkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, Giizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele yénelik
kisminin; 2008 yilinda yine daval idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak séz konusu tasinmaza yapilasma izni verilmis iken tasinmazin jeolojik
yapisinda higbir degisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen
yerlesime uygun olmayan alan, kismen de ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak
belirlenmesinin hukuka aykin oldugu, (izerinde bulunan yapinin ortasindan vyol
gegiriimesinin planlarin bélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, dizenlenen
teknik raporlar ile tasinmazin yapilagsmasina engel bir durum olmadiginin ortaya
konuldugu iddia edilerek iptali istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar
planinin davaciya ait taginmaza iliskin kisminin iptaline karar verilmistir.

Dosyada incelenen karalar; Esenyurt Belediye Bagkanhgi Hukuk Servisi béliimiinden teyit
edilmis olup, 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; Danistay 6. Daire
Bagkanligi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi acti§i 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 icin; Danistay 6. Daire Bagkanligi'na 10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili temyiz davasi
actig, siirecin devam ettigi bilgisi sifahen égrenilmistir.

o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,60
e Bu alanda turizm, spor, egitim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, ingaat

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

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bltin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen bitilin katlarin isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Esenyurt Belediye Bagkanhd imar ve Sehircilik Midiurligi arsivinde dederleme tarihi
itibari ile degerleme konusu tasinmazlardan halihazirda (izerinde yapi bulunmayan 21 ada, 102
ve 103 no’lu parsellerin arsiv dosyalannin bulunmadigr 6grenilmistir. Esenyurt Belediye
Baskanh§ Imar ve Sehircilik Miidarliigi arsivinde degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu
tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu parsele ait arsiv dosyas! icerisinde yapilan incelemelerde
asagidaki tespitierde bulunulmustur.

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

¢ B Blok'a ait; 06.03.2009 tarih ve 2009/33427 sayih yenileme ruhsati,

o Istinat duvarina ait; 21.01.2010 tarih ve 2009/33427 sayili yenileme ruhsati,

o A Blok'a ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayih yenileme ruhsati,

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

o Istinat duvarina ait; 28.01.2011 tarih ve 2011/2563 sayili yenileme ruhsati,

e A Blok’a ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhsati,

o B Blok’a ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhsati,

o Istinat duvarina ait; 21.03.2011 tarih ve 2011/5489 sayili yenileme ruhsati,

o Istinat duvarina ait; 28.06.2011 tarih ve 2011/15876 sayili 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 sayili yenileme ruhsati,

¢ A Blok’a ait; 10.09.2012 tarih ve 2012/18651 sayili yenileme ruhsati,
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+ 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 yapi 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 sayili yapi kullanma izin

belgesi,

bulunmaktadir.

Degerleme konusu 21 ada, 110 no’lu parsel ve lizerinde konumlanan yapllar icin; yap!
kullanma izin belgelerinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayil
Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararna
rastlanilmamistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlardan 21 ada, 110 no’lu parsel hakkinda agilan davalar ile
ilgili bilgiler *4.3.1. Imar Durumu Bilgileri” baghd: altinda ayrintil bir sekilde agiklanmistir.

Davalar mal sahibi; Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. tarafindan kazanilmis olup,
temyiz dava sireci devam etmektedir. Degerlemeye konu 21 ada, 110 no'lu parsel (izerinde
konumlanan yapilarin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Tim
bu nedenlerden dolayi, 21 ada, 110 no’lu parsel (izerinde bulunan yapilarin yasal prosediriiniin
yerine getirildigi de dikkate alinarak; imar durumu hakkindaki belirsizlik degerlemede
olumsuzluk yaratan bir durum olarak degerlendirilmemistir.

Degerlemeye konu; 21 ada, 102 no’lu parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakh
olarak “trafo yeri” olarak adlandinlmistir. Ancak (zerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.
Taginmazin niteliginin “trafo yeri” oimasi lizerinde trafo bulundugu anlamina geimemekte olup,
imar durumundan kaynakli nedenlerden dolayi niteligi “trafo yeri” olarak belirtilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhigi portfoyiinde “arsalar ve araziler” bashg altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik 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, Glizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta,
21 ada, 101, 105, 106, 107 (yeni 110 no'lu parsel) sayih tasinmazlarin kismen
yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etlit gerektiren alan olarak
belirlenmesine iliskin 1/1000 &lcekli Esenyurt 5. Etap TEM Giineyi Uygulama Imar
Plani'min onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 giinli 69 sayili Esenyurt Belediye Meclisi
Karar’'nin, Istanbul Biyiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli, 1854 sayili
kararinin ve 1/1000 élgekli sé6z konusu uygulama imar planinin dayanadi olan istanbul
Blyiliksehir Belediye Meclisi'nin 12.04.2013 tarihli, 639 sayili karar ile onaylanan
1/5000 &lgekli Esenyurt TEM Gilineyi Nazim Imar Planinin 13.06.2008 giin ve 1358
sayili. 17.10.2008 giin ve 2413 sayih plan ve uygulama sartlarina aykiri oldugundan
ilgili parseller ydéniinden iptali istenmis ve dava konusu islemin iptaline karar
verilmistir.

e T.C. Istanbul 4. idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli, 2014/700 esas no'lu ve
2015/1823 karar no’lu kararinda; 21.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Esenyurt 5.
Etap TEM Giineyi Uygulama Imar Plani ile dayanadi olan 12.04.2013 tasdik tarihli
1/5000 élgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plani’nin, miivekkilinin milkiyetinde
bulunan Esenyurt ilgesi, Glizelyurt Mahallesi, 24D-4b pafta, 110 parsele ydnelik
kisminin; 2008 yihinda yine davall idarece yapilan planda gerekli jeoteknik raporlar
alinarak s6z konusu tasinmaza yapilagma izni verilmis iken tasinmazin jeolojik
yapisinda higbir dedisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda kismen
yerlesime uygun olmayan alan, kismen de ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan olarak
belirlenmesinin hukuka aykin oldugu, (zerinde bulunan yapinin ortasindan yol
gegiriimesinin planlarin bdlge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, diizenlenen
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.

o Esenyurt Belediye Baskanhgi; T.C. Istanbul 3. idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli,
2014/613 esas no’lu ve 2015/1476 karar no’lu karara itiraz icin; Danistay 6. Daire
Baskanligi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi actigi 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 actigi, siirecin devam ettidi bilgisi sifahen
Ogrenilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMizZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan iki adet
dederleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKiIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Mevlana Mahallesi, Celebi
Mehmet Caddesi (zerinde, 33A kapi numaral

yerde bulunan Marmara Park AVM’nin
konumlandigi 21 ada, 102, 103 ve 110 no'lu parsellerdir.

Dederleme konusu Marmara Park AVM'ye ulasim Istanbul’'un en 6nemli arterlerinden birisi
olan D100 (E-5) Karayolu lzerinden saglanabilmektedir. Marmara Park AVM; D100 (E-5)
Karayolu’nu Avcilar - Biylkcekmece istikametinde Beylikdiizii kavsagina gelmeden sag
taraftaki yan yol niteligindeki Celebi Mehmet Caddesi lizerinde sa§ tarafta konumlanmaktadir.

Bitisijinde Real Hipermarket ve Bauhaus bulunan Marmara Park AVM’'nin yakin
cevresinde; Migros AVM, Kogtas, Ataeli Sitesi, Odiil Konut Sitesi, Ozgiir Sitesi, Profesorler
Sitesi gibi gok sayida konut sitesi ve blogu bulunmaktadir,

Merkezi konum, ulagim rahathidi, musteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bdlge

igerisinde yer almasi, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
degderini olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge, Esenyurt Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
5.2.1. 21 ADA, 102 NO'LU PARSEL

Degerlemeye konu parselin yiizélgimi 436,11 m¥dir.

Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Giineyde; 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; bahge peyzajl ve Marmara Park AVM'ye girisi saglayan asfalt ile kaphdir.

Bdigede altyapi tamamlanmstir.

5.2.2. 21 ADA, 103 NO’LU PARSEL

Dederlemeye konu parselin yluzélglimi 311,19 m?'dir.

Diizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel Gzeri; Marmara Park AVM‘ye girisi saglayan asfalt ile kaplhdir.

Bélgede altyapi tamamlanmgtir.

5.2.3. 21 ADA, 110 NO’LU PARSEL

Degerlemeye konu parselin y(izélglim(i 62.343,69 m2dir.

Dizensiz gokgen geklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

Degderlemeye konu; 21 ada, 102 no'lu parsele bitisiktir.

Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Sinirlanini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel lizeri; Marmara Park AVM bulunmaktadir.

Bolgede altyap! tamamlanmistir.
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5.3. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI

INSAAT NizAMI

YAPININ YASI

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
ELEKTRIK

JENERATOR

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 5

204.160,34 m=2 (*)

Sebeke

Mevcut (10 adet)

Mevcut (Faraday kafesi)

Chiller grubu (9 Adet)

Mevcut (25 adet)

Mevcut (11 adet Asansér, 22 adet Yiiriyen Merdiven)
Sebeke

Mevcut (2 adet)

Mevcut 3 adet (Toplam 1200 ton kapasiteli)

Mevcut

Guvenlik elemanlart ve glvenlik kameralan (CCTV)
mevcut

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

Bina otomasyonu BMS sistemi ile saglanmaktadir.

1 kat kapali otopark (A Blok — AVM)
7 kat yari kapali otopark (B Blok - Otopark)
2 kat kapali otopark (C Blok — Plaza)

Degerlemeye konu bloklarin toplam kullanim alanlari bilgileri; A Blok’a ait; 17.10.2012

tarih ve 2012/23595 sayilh yapi kullanma izin belgesi, B Blok’a ait; 17.10.2012 tarih ve

2012723595 sayili yapi kullanma izin belgesi ve C Blok’a (Kafeterya) ait; 25.04.2014 tarih

ve 2014/11929 sayih yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.4. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

e Marmara Park Aligveris Merkezi; A, B ve C (kafeterya) Blok olmak lzere toplam 3 adet
bloktan olugsmaktadir.

o A Blok; aligveris merkezi, B Blok; otopark, C Blok ise; kafeterya olarak inga edilmistir.

o Ana gayrimenkuliin dis cephesi kismen granit mermer kapli, kismen aliiminyum giydirme
cephedir.

e A Blok’un katlara gére alan dagiimi asadidaki tabloda belirtilmistir.

PARATONER

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI
KLIMA SANTRALLERI

ASANSOR / YURUYEN MERDIVEN

SU-KANALIZASYON
SICAK SU KAZANI
SU DEPOSU
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI
OTOMASYON SISTEMI

OTOPARK

(*)

KAT ADI KOTU ALANI KULLANIM ALANLARI
Zemin kat +0.00 4.160,25 | Depolar, ofisler, kantin, teknik ve ortak alanlar
1. normal kat| +5.07 9.867,50 | Depolar, yonetim ofisi, teknik ve ortak alanlar
2. normal kat| +10.20 24.724,45 | Magaza, kiosk alanlari, ATM, teknik ve ortak alanlar
3. normal kat| +15.40 24.044,28 | Magaza, kioks alanlari, ATM, teknik ve ortak alanlar
4, normal kat| +20.60 23.511,31 | Magaza, kioks alanlari, ATM, teknik ve ortak alanlar
5. normal kat| +25.80 23.647,70 | Magaza, kioks alanlan, teknik ve ortak alanlar
Ara kat +29.38 188,81 | Teknik mahaller ve ortak alanlar
Cati kati +31.00 6.555,59 zl;’::?]?a'zf, kioks alanlan, teknik mahaller ve ortak
Ara kat +36.01 188,92 | Teknik ve ortak alanlar
TOPLAM |116.888,81
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e B Blok’un katlara gére alan dagiimi asadidaki tabloda belirtilmistir.

KAT ADI KOTU ALANI KULLANIM ALANLARI
1. bodrum katt -1.75 5.441,37 | Otopark, spor merkezi, teknik ve ortak alanlar
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 alanlar
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
. hormal kat| +17.20 9.934,94 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
. hormal kat| +20.67 9.931,50 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
. normal kat| +24.14 9.941,33 | Otopark, teknik ve ortak alanlar
TOPLAM | 71.066,53

(2B ¥, B

C Blok; Marmara Park A.V.M.'nin 6énlinde yer alan meydan alaninda bulunan 3 adet yeme

igme alanindan olusmaktadir.

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

o C blokta; 5 adet ATM ve 3 adet yeme igme mekani yer almaktadir.

e A Blok; 116.888,81 m? ingaat alanina ve 70.275,75 m? kiralanabilir alana, B Blok;

71.066,53 m? ingaat alanina ve 2.185,11 m? kiralanabilir alana, C Blok; 16.205 m? ingaat

alanina ve 1.193,19 m? kiralanabilir alana sahip olup, Marmara Park Alisveris Merkezi;

toplam 204.160,34 m? ingaat alanina ve 73.654,05 m? kiralanabilir alana sahiptir.

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yliksek dlizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, biyiklikleri,
imar durumlan ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
mevcut kullanimlari olan "arsa ve arazi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin (izerine gikarak %5

oraninda bilyime gdstermigtir. S6z konusu biiylime 2017 yihnin tiimu igin iyimser biylime
beklentisini destelemistir, 2010 - 2016 dénemindeki birinci ¢eyreklerle karsilastinidiginda 2017
birinci geyrek biylimesi beklentilerin lizerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.
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Gayrisafi Yurtigi Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci geyreginde gegen senenin ayni dénemine
gbre ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda diistiglu hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolarn karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolarn dilizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolan ile 2010 yilindaki diizeyinde gerceklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin (izerinde olan blyumede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatirrm harcamalarinin alt kollari incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yatinmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’'daki Cumhurbaskanhdi segimini Macron‘un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik buyiimeye iliskin olumlu beklentiler gligclenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsihk Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED’in faiz
artinmlanna iligskin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gérildu.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH bliyime orani; 2009’dan bu yana en dlslik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimiadigi Dlnya Ekonomik Goérinim Raporu,
Tirkiye'nin 2017'de 6nemli bir biyiime orani (%5.1) yakalayacadini 6ngdérmektedir.

GSYH Blyime Oranlari

M

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON
Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- III'e gbre, TL'nin déviz sepetine karsi yaklagsik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actigt gida fiyatlan artislan, artan petrol fiyatlari ve daha oénceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren ylkselis edilimi gostermistir.
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
6.1.3. POLITIKA FAizI

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'e ylkseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapllan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi diizeltmenin simirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiiksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun

lizerine Kurul'un siki para politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOVIZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarnisinda daha istikrarlh bir gériinim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarnsinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yodnde
etkileyen ilk faktdér olmustur. 23 Eyliil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunun
disirme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diislis egiliminin bagladidi gorilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gercgeklestirdigi faiz artirimi, TCMB'nin
bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yilikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
miizakere sireci ile Turkiye igin bir ic glivenlik meselesi haline gelen bdlgesel krizler, 2016
yilinin dérdinciu g¢eyredinde Tirk Lirast (zerindeki asadi yonli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Ttirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tirk Lirasinin yéniinl belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiigini, bolgesel ve yerel glivenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi gindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacad faiz kararlan, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doéviz Kurlari (Ayhk Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETICi GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gorinim,
hane halk: finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6élgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincli geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en diislik seviye olan 63,4 olarak dlglilmustir.
6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Dernegi’'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektdrii 2017 3. Ceyrek Raporu”na goére; 2017 yili ilk ceyredinde nihai
tliketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yil
Mart ay! ortasinda binde 20’den binde 15’e dusirilen tapu harci uygulamasinin Eylil ay1 sonu
itibariyla son bulmasi ve sirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilie sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir dénceki ceyrege gére %14,5, bir
6nceki yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiylime yakalamistir.
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Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ceyrede gdre %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6z konusu oldu. Ipotekli satiglardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara
yonelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yanyilinda gérlilen yeni konut satislarindaki
yavaslamanin 3. ¢eyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledi§i séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirhkh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satislarin etkili oldugdu
disinilmektedir.

TCMB verilerine goére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectigi ve 3. ceyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gorilmustir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31‘e kadar
gerilemistir. Baska bir deyisle, konut fiyatlanindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satislari ise 2. geyrede gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satiglarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislannda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tesviklerin etkisi oldugu disiinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiinda verilerin oldukga olumlu geldigi
gériinmektedir. Ipotekli satiglarda dnemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yliksek gergeklesmesinde en oénemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiintiimektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiS MERKEZLERI

Alisveris Merkezleri ve Yatirnmcilar Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi‘nin Ekim ayi sonuglarina goére; ciro endeksi, 2017 Ekim
déneminde bir énceki yilin ayni ayi ile kargilastinldiinda ylizde 16,2 oraninda artis kaydederek
237 puana ulagmistir.

En son 06 Arallk 2017 tarihinde glincellenen Tirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu
asadidaki gibidir.

LSRN
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) bagina dlgse cirolar Ekim 2017'de istanbul'da 1.055,-TL,
Anadolu’da 803,-TL olarak gergeklesirken, Tirkiye geneli metre kare verimliligi ise 904,-TL'ye
yilkselmistir.
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En son 06 Aralik 2017 tarihinde gincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
100
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Kategoriler bazinda en yiksek ciro artisi Ekim ayinda diger alanlar (yapi market, mobilya,
ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane vb.) kategorisinde
yasanmig ve gegtigimiz yihn ayni dénemine goére ylizde 18,3'liik artis kaydetmistir. Gectigimiz
yilin Ekim ayi ile kargilagtinldiginda AVM’lerdeki teknoloji kategori cirolari yiizde 17,1, giyim
kategori cirolan yilizde 17, yiyecek icecek kategori cirolar ylizde 13,1, ayakkabi kategori
cirolar ylzde 11,1 ve hipermarket kategori cirolan ylzde 9,3 artis gdstermistir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asagidaki gibidir.
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En son 06 Aralik 2017 tarihinde gilincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
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Ekim 2017 verileri bir énceki dénemin aym ay ile karsilastirildiginda ise ziyaret sayisi
endeksinde yilizde 1’lik bir azalis oldugu ortaya ¢ikmistir.
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun aligveris merkezleri agagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

. B e, £ KIRALANABILIR

AVM TiPi BUYUKLUGOU ALAN (M2)
COK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KUCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

" o PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLI OUTLET 5.000 ve Ustii
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN)| 5.000 ve Ustii

Istanbul'da yer alan baz aligveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda
6zetlenmistir.

MAGAZA ACILIS TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI

SAYISI TARIHI ALAN (m2) GORE PROJE TiPi
Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genig
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Icerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genig
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genig
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genisg
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikd(iz(i 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kigik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kicik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiiglik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiglik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiglik
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6.3. BOLGE ANALizZI

6.3.1. ESENYURT ILCESI

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yirirliige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

Ilcenin dogusunda Avcilar ilgesi, batisinda Biiyiikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkéy ilcesi, gilineyinde Beylikdlizi ilgesi ile sinirhdir. Arazi az engebeli olup, ilge
hudutlannda orman mevcut degildir.

Esenyurt ilgesi; dogusunda Kiiglikgekmece Gélii, batisinda TEM Otoyolu - D100 (E-5)
Baglanti Yolu, Blylkcekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, giineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu’nu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt
ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir.

ligede sanayi énemli yer tutmaktadir. ilge sinirlari igerisinde; 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 gok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttinlmasi amaciyla bilylik mahalleler béliinerek yeni mahalleler
olusturulmus ve 20 olan Mahalle sayisi 43‘e gikartiimistir.

Esenyurt’un en biyiik mahallesi olan iIstiklal Mahallesi, istiklal, Battal Gazi ve Sehitler
Mahallesi olarak {ige ayrilmis.

2016 yil Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’‘ne (ADNKS) gére niifusu 795.010 kisidir.
6.4. PIYASA BILGILERI
6.4.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki
gibidir.

1) Esenyurt Mevlana Mahallesi'nde bulunan, E-5 Karayolu’'na cepheli, “Ticaret + Konut
Alan1” lejandina ve “Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip, 5.300 m? yuzélgimli arsa;
8.000.000,-USD (~ 30.425.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 1.510,-USD / ~ 5.740,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 697 00 01

2) Tasinmazlarla aym bélgede yer alan, E-5 Karayolu’'na yakin konumda, Haramidere
kavsagi yakininda bulunan, “Ticaret + Hizmet Alani” lejandina ve “Emsal: 2” yapilasma
hakkina sahip, 21.000 m? y{izélgiimli arsa; 21.000.000,-USD (~ 79.860.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 1.000,-USD / ~ 3.800,-TL)

Tigili Tel: 0212 421 04 21
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3) Taginmazlarla ayni bélgede yer alan, E-5 Karayolu’na cepheli, “Ticaret + Hizmet Alani”
lejandina ve “Emsal: 2” yapilasma hakkina sahip, 47.322 m?2 yi{zdlcimlli arsa;
56.000.000,-USD (~ 212.960.000,-TL) bedelle satihktir.

(m? birim satig fiyati ~ 1.185,-USD / ~ 4.500,-TL)
Iigili Tel:: 0 (850) 224 35 35

4) Tasinmazlarla ayni bolgede yer alan, E-5 Karayolu'na cepheli, “*Ticaret + Hizmet Alan”
lejandina ve “Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip, 50.150 m?2 ylzdlgimli arsa;
70.000.000,-USD (~ 266.205.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 1.395,-USD / ~ 5.310,-TL)
Ilgili Tel:0 (212) 886 59 61

5) Esenyurt Belediyesi Emlak Servisinde vyapillan arastirmalarda rapora konu
tasinmazlardan 21 ada, 102 ve 103 no’lu parsellerin 2017 yili m? rayig birim bedelinin
1.567,70 TL oldugu sifahen &grenilmistir.

26.12.2017 ginl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteliindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8029 TL'dir.

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlarn,

e Ulasim rahathig,

e Reklam kabiliyetleri,

e Muisteri celbi,

¢ Kentsel rantin yiliksek oldugu bir bolge icerisinde yer almalari,

¢ GCevrenin yliksek ticaret potansiyeli,

e 21 ada, 110 no'lu parsel iizerinde alisveris merkezi bulunuyor olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

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

e Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve aciklanan (¢ yaklagim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi
e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli éiglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhhklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel igslemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan doima, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicith, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden liretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtiriiimesi ile belirlenmesini sadglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugink( degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle dederi etkileyen ok énemli bir
unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentliz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egsit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razt olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarnda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaayla agirliklandinhp adirliklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

o Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligt yeniden olusturmayi disindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sireklilii varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kédar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandiindaki degerinden varhdi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]I

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, de§erlemeyi
gergeklegtirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

21 ada, 110 no’lu parselin giplak milkiyeti arsa olup, lizerinde Ust hakki mdlkiyetli “6 ve
7 katll 2 adet betonarme magaza binasi ve arsasi” seklindedir. Dejerlemede 21 ada, 110 no'lu
parselin ¢iplak milkiyetine deger takdir edilmis olmasi ve 21 ada, 102 ve 103 no'lu parseller
lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi

kullanilmayacaktir.
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Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
plyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir. Ayrica 21 ada, 110
no'lu parselin Gzerinde Ust hakkina konu Marmara Park Alisveris Merkezi bulunmaktadir. Ust
hakki dénemi azaldikga gayrimenkullin degeri de artmis olacaktir. Ancak sahip oldugumuz
veriler sadece Ust hakki sdzlesmesinde yazan Ust hakki bitis siiresine kadar gelir anlasmasi
oldugundan bu durum milkiyeti kisith bir gayrimenkul gibi dederlendirmemize neden olmakta
olup, gelir yaklagim yéntemi ile bulunan sonucun saglkh bir dederi yansitmayacadi
dislnilmektedir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi ydéntemi kullanilmamistir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan, 21
ada, 110 no’lu parselin giplak milkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin tam
mulkiyetlerinin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile géristlmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, biyiklik ve pazarhk pay! gibi
kriterler dahilinde Kkarsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmigtir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Dederlemeye konu 21 ada, 102 ve 103 no’lu parseller; Marmara Park Alisveris
Merkezi'nin bitisiginde ve aligveris merkezine girigi sadlayan yol (zerinde kullaniimaktadir.
Mevcut imar durumlarn g6z éniinde bulundurularak 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin m2
birim pazar degerlerinin; parsellerin 2017 yili m? rayi¢ birim bedeli olan 1.567,70 TL olarak
alinmasi tarafimizca uygun goérilmiustlr.

Emsaller; degerlemeye konu, Gzerinde Marmara Park Alisveris Merkezi‘nin bulundudu, 21
ada 110 no'lu parselin giplak miilkiyeti igin; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, biyiikliik
ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis m? birim pazar dederi hesaplanmistir.
Her ne kadar degerlemeye konu 21 ada, 110 no'lu parselin imar durumunda belirsizlik olsa da,
parselin lzerinde bulunan Marmara Park Alisveris Merkezi'nin tiim yasal izinlerinin alinmig

olmasindan dolay: degerlemede bu durum géz ardi edilmistir.
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21 ada, 110 no'lu parsel Uzerinde halihazirda Marmara Park Aligveris Merkezi
bulunmaktadir. Emsal parseller ise bos durumdadirlar. Dederlemeye konu 21 ada, 110 no’lu
parsel; bu bakimdan emsallere gére daha avantajlidir. Ancak degerlemeye konu tasinmaz st
hakkina konu oldugu igin gelir elde etme anlaminda emsale konu parsellere kiyasla daha
dezavantajlidir. Her iki durum da asagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikler”
bashginda olumlu ve olumsuz etken olarak dikkate alinmis olup, parselin m2 birim pazar dederi
asagidaki tabloda hesaplanmigtir.

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

Emsaller Mz(.f.:}’)at' Konum Dfl'::lan:u o?::::iﬁ:r Biiyiikliik Papz:;l"k ED(Z_:QIS_%:
Emsall | 5740 | 10% | -25% 0% ~20% -20% | 2.580
Emsal2 | 3.800 | 10% | -25% 0% -5% -20% | 2.280
Emsal 3 | 4.500 0% | -25% 0% -5% -20% | 2.250
Emsal 4 | 5.310 5% | -25% 0% -5% -15% | 3.190

Ortalama| 2.580

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

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

PARSELLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUzOLCUMU Mz BIRIM YUVARLATILMIS
NO NO (M2) PAZAR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
21 102 436,11 1.567,70 685.000
21 103 311,19 1.567,70 490.000
21 110 62.343,69 2.580,00 160.845.000

TOPLAM| 162.020.000

9. BOLUM ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIRiLMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Buna gore tasinmazlarin toplam pazar degeri icin 162.020.000,-TL
(Yuzaltmigikimilyonyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gdre glinlimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan 21 ada, 110 no’lu

parselin giplak miulkiyeti ile 21 ada, 102 ve 103 no'lu parsellerin tam mdlkiyetlerinin toplam

pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 162.020.000 42.528.000 35.847.000

Not: 26.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8097 TL ve 1,-EURO = 4,5198 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 191.183.600,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak

alinmistir,

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portfoyiinde “arsa ve araziler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Arahk 2017
(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

\
Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

e Uydu Gérinisleri

e Fotograflar

¢ Tapu Suretleri

o Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

e Imar Durum Yazisi .

e Dizenlenme Seklinde On Alim Sdzlesmesi

e 21 Ada, 110 No'lu Parsel Lehine Sonuglanan Dava Belgeleri .

e 21 Ada, 110 No'lu Parsel Uzerindeki Yapilara Ait Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
+ Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri

33
RAPOR NO: 2017/i1SGY0/008



