Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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IS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ESENYURT ILGESI'NDEKI
21 ADA 110 PARSEL VE 21 ADA 103 PARSEL
NUMARALI ARSALAR iLE 21 ADA 102 PARSEL
NUMARALI TRAFO YERININ

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bubelge Bu belge 414722 Bu belge 102*++%082
891942 kimlik kimlik numarali Kimlik numarali

numarali ONUR SERIFE SERIFE SEDA BERRIN BERRIN KURTULUS
SEVER tarafindan

OZGUR tarafindan YUCEL KARAGOZ
ONUR SEDA KURTULUS

elektronik olarak tarafindan elektronik

OZGUR imzalanmistir. YUCEL Olarak imzalanmistir. SEVER
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 20.12.2021
RAPOR TARIHi 22.12.2021
RAPOR NO ISGY-2109141

KULLANIM AMACI

MARMARA PARK AVM ARSASI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

UZERINDE MARMARA PARK AVM BULUNAN 21 ADA 110 PARSEL
NUMARALI ARSANIN VE 21 ADA 102 VE 103 PARSELLERIN GUNCEL
PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

MEVLANA MAH. GELEBI MEHMET CADDESIi MARMARA PARK AVM
ESENYURT / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Tapu Belgeleri

Ek 5 - Yapi Kullanim izin Belgesi-Mimari Proje(kopya)
Ek 6 - Ust Hakki Sozlesmesi

Ek 7 - On Alim Haki Sézlesmesi

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki gincel
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , dederleme tarihindeki Gincel
Pazar Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin ISGY-2109141 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degderleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ISGY-1908066 numarali, Uzerinde
Marmara Park AVM bulunan arsanin aylik kira tespiti raporu, ISGY-1910119 numarali ve ISGY-
2010043 numaral, Gzerinde Marmara Park AVM bulunan arsanin ve parsellerin giincel pazar
degeri tespiti raporu tanzim edilmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ISGY-1908066

ISGY-1910119

ISGY-2010043

Rapor Tarihi 08.10.2019 06.12.2019 21.12.2020
UZERINDE UZERINDE
UZERINDE MARMARA PARK | MARMARA PARK

Rapor Konusu

MARMARA PARK
AVM BULUNAN 21
ADA 110 PARSEL
NUMARALI
ARSANIN AYLIK
KIRA DEGERI
TESPITI

AVM BULUNAN 21
ADA 110 PARSEL
NUMARALI
ARSANIN VE 21
ADA 102 VE 103
PARSELLERIN
GUNCEL PAZAR
DEGERI TESPITI

AVM BULUNAN 21
ADA 110 PARSEL
NUMARALI
ARSANIN VE 21
ADA 102 VE 103
PARSELLERIN
GUNCEL PAZAR
DEGERI TESPITI

Raporu Hazirlayanlar

Onur OZGUR -
(Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL
KARAGOZ- (Lisans

Onur OZGUR -
(Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL
KARAGOZ- (Lisans

Onur OZGUR -
(Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL
KARAGOZ- (Lisans

N0:405453) N0:405453) N0:405453)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri 202.139.000 245.330.000
(TL) (KDV Harig)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Aylik Kira Degeri 1.157.640

(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

21 ADA 110 PARSEL

li . Istanbul

iicesi . Esenyurt

Bucagi

Mahallesi : Yakuplu

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 21

Parsel No . 110

Alani . 62.343,69 m?
Vasfi . Arsa

Sinin

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S.
Yevmiye No 17599

Cilt No 4

Sayfa No 375

Tapu Tarihi 06.08.2008
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21 ADA 102 PARSEL

li . Istanbul

iicesi . Esenyurt

Bucagi

Mahallesi : Yakuplu

Koy

Sokag

MeuvKii . Beylikduzu

Pafta No

Ada No 21

Parsel No . 102

Alani . 436,11 m?

Vasfi . Trafo Yeri

Siniri

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yevmiye No . 5598

Cilt No ;13

Sayfa No . 1295

Tapu Tarihi . 28.06.2001
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21 ADA 103 PARSEL

li . Istanbul

iicesi . Esenyurt

Bucagi

Mahallesi : Yakuplu

Koy

Sokag

MeuvKii . Beylikduzu

Pafta No

Ada No 21

Parsel No . 103

Alani . 311,19 m?

Vasfi : Arsa

Siniri

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yevmiye No . 5598

Cilt No ;13

Sayfa No . 1296

Tapu Tarihi . 28.06.2001
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 07.09.2021 tarihinde Web Tapu Portal Sistemi

Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Taginmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

21 Ada 110 Parsel Uzerinde;

A h:101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi 541.02 m2ik kisimda
gecme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

C m:101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 876.14 m? hk kisimda
gecme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

B h:104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.( 07.08.1998 - 6768 )

C h:)21 ada 101 parsel nolu tasinmazin 1201 m? miktarli kismindan haritasinda gosterildigi
sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir.( 24.03.2006 - 5140 )

A m:104 ve 105 parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 541.02 m? Ik kisimda bu
parselden gegme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

C h: bu tasinmazin aleyhine 1201 m? miktarli kismindan haritada gosterildigi sekilde 21 ada 105
parsel lehine gecit hakki.( 24.03.2006 - 5140 )

B h:102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

C h:103 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )
(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili gecis haklari takyidatlarin tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

19/06/2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve surekli nitelikteki Gst hakki tadil edilmistir.(
14.01.2011 - 1325 ) (Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili
takyidatin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2942 sayili kamulastirma kanununun 7. Maddesine gore belirtme.( 04.11.2011 - 34784 )
19/06/2009 tarih 16262 yevmiye nolu bagimsiz ve surekli nitelikteki st hakki tadil edilmistir.(
18.03.2014 - 15596 ) (Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
takyidatin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

19/06/2009 tarih 16262 yevmiye nolu badimsiz surekli nitelikteki Gst hakki tadil edilmistir.(
05.11.2014 - 61382 )) (Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ligili
takyidatin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

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 kisimda
110 parsel DMH lehine gegis hakki.( 25.05.2015 - 34019 ) (Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili takyidatin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar : L: 110 parsel DMH ‘na konu binanin 139,80 kotu 2 katindan
109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2. bodrum katina B harfi ile gdsterilen 4,13 m2
kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakkl.( 25.05.2015 - 34019 )

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
kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki.( 25.05.2015 - 34019 )

Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar : N: 110 parsel DMH ‘na konu binanin 141,90 kotu 3 katindan
109 parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1. bodrum katina C harfi ile gdsterilen 1,57 m2
kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki.( 25.05.2015 - 34019 )

Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar : O: 110 parsel DMH ‘na konu binanin 147,10 kotu 4 katindan
109 parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katina D harfi ile gosterilen 1,36 m2 kisimda
110 parsel DMH lehine gecis hakki.( 25.05.2015 - 34019 )

Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar : O: 110 parsel DMH ‘na konu binanin 140,16 kotu 3 otopark
katindan 109 parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2. bodrum katina E harfi ile gésterilen 0,65
m2 kisimda 110 parsel DMH lehine gegis hakki.( 25.05.2015 - 34019 )

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 gegis hakki.( 25.05.2015 - 34019 )

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 kisimda 110
parsel DMH lehine gecit hakki.( 25.05.2015 - 34019 ) (Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gercevesinde lgili  gegit hakki takyidatlarin  tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Tedas As Genel Mudirligu Lehine 99 Yilhgi 1 Tiden Kira Serhi.06/06/2007 Yev:8620
(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili takyidatin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

On Alim Hakki : BESIKTAS 4.NOTERLIGI nin 13/01/2011 tarih 1091 sayili Noter Sézlesmesi ile
Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine ( 18.01.2011 - 1660 )

On Alim Hakki : istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S. lehine ( 12.12.2017 - 78902 )
(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili én alim hakki takyidatin taginmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

21 Ada 102 Parsel Uzerinde;

A M:106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi gibi sekilde 100,27 m2ik kisimda bu
parselden gegme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

21 Ada 103 Parsel Uzerinde;

M:106 nolu parsel malikinin haritasinda gosterildigi gibi sekilde 207,66 m2lik kisimda bu
parselden gegcme hakki vardir.( 07.08.1997 - 6768 )

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili gegit hakki takyidatlarin tagsinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorulmustir.
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- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigii'nden 06.09.2021 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina gore;

21 ada 110 parsel; istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 onay tarihli 1/1000
dlcekli Esenyurt ilgesi TEM Gilineyi 5.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda kismen E=1.60
olmak Uzere T7 lejantinda( Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS: 1.60'dir. Bu alanda turizm,
spor, egitim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret ingaat malzemeleri ve ev geregleri ile
ilgili ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir), kismen imar yolu, kismen yapi yasakl alan,
kismen trafo alani, kismen de park alaninda, 21 ada 102 parsel; kismen trafo alani, kismen
yol, kismen yapi yasakli alan ve kismen park alaninda, 21 ada 103 parsel; yol alaninda
kalmaktadir. Ayrica parseller trafo alaninda kalmakta olup ilgili kurumdan goéris alinmadan
uygulama yapilamaz.

21 ada 110 parselin imar arsivinde incelenen dosyasinda asagidaki belgeler géralmustir.

* T.C. Istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarih, 2014/613 esas nolu ve 2015/1476 karar
nolu kararinda Esenyurt ilgesi Giizelyurt Mahallesi, 21 ada, 101, 105, 106 , 107 ( yeni 110 nolu
parsel ) sayili tasinmazlarin kismen yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etit
gerektiren alan olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 olgekli Esenyurt 5.Etap TEM Guneyi
Uygulama imar Plani onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 giinii 69 sayili Esenyurt Belediye
Meclisi kararinin istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2013 tarihli 1854 sayili kararinin
ve 1/1000 élgekli planinin dayanadi olan istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 12.04.2013
tarih, 639 sayili karari ile onaylanan 1/5000 6lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Planinin
13.06.2008 tarih, 1358 sayili, 17.10.2008 gun ve 2413 sayili plan ve uygulama sartlarina aykiri
oldugundan ilgili parseller yoninden iptali istenmis ve dava konusu islemin iptaline karar
vermigtir.

* T.C. Istanbul 4.idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarih, 2014/700 esas nolu ve 2015/1823 karar
nolu kararinda 1/1000 6lgekli Esenyurt 5.Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plan ile dayanagi
olan 12.04.2013 tarih, 639 sayili karari ile onaylanan 1/5000 &lcekli Esenyurt TEM Guneyi
Nazim imar Plani'nin 110 parsele yonelik kisminin 2008 yilinda yine davali idarece yapilan
planda gerekli jeoteknik raporlar alinarak s6z 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 etlit gerektiren alan
belirlenmesinin hukuka aykiri oldugu, Uzerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegirilmesinin
planlarin bdélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldudu, duzenlenen teknik raporlar ile
tasinmazlarin yapilasmasina engel bir durum olmadiginin ortaya konuldugu iddia edilerek iptali
istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tasinmaza iligkin
kisminin iptaline karar verilmistir.

Esenyurt Belediyesi Hukuk Servisi'nden sifahi olarak da alinan bilgileye gére; Esenyurt Belediye
Bagkanhigi T.C. istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli 2014/613 esas nolu ve
2015/1476 karar nolu karara itiraz igin Danistay 6.Daire Bagkanhgdi'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 nolu ve 2015/1823 karar nolu karara itiraz igin Danistay 6.Daire Baskanhgi'na
10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili temyiz davasi agtidi ve slrecin devam ettigi bilgisi
sifahen alinmigtir.
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3621 ha. alani kaplayan 13.04.2013 onayli Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plani, parsel
bazli agilmis bir dava sonucu Istanbul 10.idare Mahkemesi’nin 29.12.2016 tarih ve
2014/656 Esas 2016/2410 sayili karari ile planin tamami iptal edilmistir. Iptal karari
sonrasi 05.04.2017 tarih ve 3006 sayili Baskanlik Oluru alinarak plan ¢aligsmalarina
baslanmistir. Istanbul Cevre Diizeni Plani kapsaminda tanimlanan alt merkez nitelikleri,
ulagim baglantilari, donati alanlarinin biitiinliigi ve iglevsellik gibi kriterler bakimindan
yeniden degerlendirilmesi gereken planlama alanina iligkin ilgili kamu kurum ve
kuruluglarin giincel gériig, talep, proje, yatirrm kararlari, ileriye déniik plan ve
programlari talep edilmistir. Nazim imar Plani galismalari kapsaminda; kurum
gériiglerinin temini ve degerlendirilmesi, analiz ve kisitlayicilara y6énelik ¢aligmalarinin
tamamlanmasi, iist 6lgekli planiar ile 1/5000 él¢ekli miilga plan kosullarinin belirlenmesi,
sentez ve sorunlarin belirlenmesi, agamalari tamamlanmis; plan ¢izimi, plan notlarinin
belirlenmesi ve rapor yazimi devam etmektedir. Bununla birlikte Esenyurt TEM Giineyi
bélgesi “Sanayi Bélgesi” ve “Konut Bélgesi” olmak iizere 2 alt bélge olarak
planlanmakta; 1. Etap olan “Konut Boélgesi”’nin 2021 yili Nisan ayinda Meclise iletilmigtir.
2. Etap olan “Sanayi Bélgesi”nin ise halihazirda tamamlanmamis oldugu bilgisi
edinilmistir. Planlama béliimiinde gérevili memur ile gériisiilmiistiir. Kendisi 1/5000
planlarin iptal oldugunu ancak kendilerinin eski 1/1000 planlara gére imar durumu
verdiklerini bilgisini vermektedir. Konuyla ilgili olarak gerek plan iptal kararinin igerigi
gerekse (ist 6lgekli plani iptal olmus bir plana hangi gerekge ile imar durumu verildigi
sorulan sorulmus olup cevaben tarafimiza Biiyliksehir Belediyesi'nde 1/5000 lik plan
calismasinin devam ettigi, islerin aksamamasi nedeni ile 1/1000 él¢ekli plan bilgisi
verildigi, TEM Giineyinde bulunan 7.Etap harig tiim etaplarda parsellerde yapi ruhsati
verildigi séylenmistir. Ancak sadece sifahi olarak 1/1000 imar durumu verildigi
bilgisinden baskaca bilgi allnamamistir. Degerleme esnasinda 06.09.2021 tarihinde
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisi esas alinmigtir.

13.09.2013 onay tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt iicesi TEM Giineyi 5.Etap Uygulama imar
Planinda T7 lejanti igin plan notlari asagidaki gibidir;

*(T7) Ticaret+Hizmet Alanlaridir. KAKS:1.60’dir. Bu alanda turizm, spor, egitim, saglik,
hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, insaat malzemeleri ve ev gerecleri ile ilgili ticaret ve
edlence merkezleri yapilabilir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 onay tarihli
1/1000 olgekli Esenyurt ilgesi TEM Gineyi 5.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

* T.C. Istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarih, 2014/613 esas nolu ve 2015/1476 karar
nolu kararinda Esenyurt ilgesi Giizelyurt Mahallesi, 21 ada, 101, 105, 106 , 107 ( yeni 110 nolu
parsel ) sayilli tasinmazlarin kismen yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etit
gerektiren alan olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 olgekli Esenyurt 5.Etap TEM Guneyi
Uygulama imar Plani onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 giini 69 sayili Esenyurt Belediye
Meclisi kararinin istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2013 tarihli 1854 sayili kararinin
ve 1/1000 olgekli planinin dayanagi olan istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.04.2013
tarih, 639 sayili karari ile onaylanan 1/5000 6lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Planinin
13.06.2008 tarih, 1358 sayili, 17.10.2008 gun ve 2413 sayili plan ve uygulama sartlarina aykiri
oldugundan ilgili parseller yoninden iptali istenmis ve dava konusu islemin iptaline karar
vermigtir.
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* T.C. istanbul 4.idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarih, 2014/700 esas nolu ve 2015/1823 karar
nolu kararinda 1/1000 6lgekli Esenyurt 5.Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plan ile dayanag:
olan 12.04.2013 tarih, 639 sayili karari ile onaylanan 1/5000 olgekli Esenyurt TEM Gilineyi
Nazim imar Plani'nin 110 parsele yénelik kisminin 2008 yilinda yine davali idarece yapilan
planda gerekli jeoteknik raporlar alinarak s6z konusu tagsinmaza yapilasma izni verilmis iken
tasinmazin jeolojik yapisinda higbir degisiklik olmamasina ragmen dava konusu planlarda
kismen yerlesime uygun olmayan alan, kismen de ayrintili jeolojik etlit gerektiren alan
belirlenmesinin hukuka aykiri oldugu, Uzerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegiriimesinin
planlarin bélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, dizenlenen teknik raporlar ile
tasinmazlarin yapilasmasina engel bir durum olmadiginin ortaya konuldugu iddia edilerek iptali
istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tasinmaza iligkin
kisminin iptaline karar verilmistir.

* Dosyasinda incelenen kararlar; Esenyurt Belediyesi Hukuk Servisi'nden sifahi olarak da alinan
bilgilerce kontrol edilmistir. Yine Esenyurt Belediye Baskanh@ T.C. istanbul 3.idare
Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli 2014/613 esas nolu ve 2015/1476 karar nolu karara itiraz igin
Danistay 6.Daire Baskanhgi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi agtigi ve
T.C. istanbul 4.idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarihli 2014/700 esas nolu ve 2015/1823 karar
nolu karara itiraz icin Danistay 6.Daire Bagkanligi'na 10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili
temyiz davasi acgtigi ve sirecin devam ettigi bilgisi sifahen alinmistir.

3621 ha. alani kaplayan 13.04.2013 onayli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Plani, parsel
bazli agilmis bir dava sonucu Istanbul 10.idare Mahkemesi’nin 29.12.2016 tarih ve
2014/656 Esas 2016/2410 sayili karar ile planin tamami iptal edilmistir. Iptal karar
sonrasi 05.04.2017 tarih ve 3006 sayili Baskanlik Oluru alinarak plan ¢alismalarina
baslanmistir. Istanbul Gevre Diizeni Plani kapsaminda tanimlanan alt merkez nitelikleri,
ulasim baglantilari, donati alanlarinin biitiinliigii ve islevsellik gibi kriterler bakimindan
yeniden degerlendirilmesi gereken planlama alanina iliskin ilgili kamu kurum ve
kuruluglarin giincel gériis, talep, proje, yatirim kararlari, ileriye déniik plan ve
programlari talep edilmigtir. Nazim imar Plani galigmalari kapsaminda; kurum
goriislerinin temini ve degerlendirilmesi, analiz ve kisitlayicilara yénelik ¢caligsmalarinin
tamamlanmasi, Ust 6l¢ekli planlar ile 1/5000 6l¢ekli miilga plan kosullarinin belirlenmesi,
sentez ve sorunlarin belirlenmesi, asamalari tamamlanmis; plan ¢izimi, plan notlarinin
belirlenmesi ve rapor yazimi devam etmektedir. Bununla birlikte Esenyurt TEM Glineyi
bélgesi “Sanayi Bélgesi” ve “Konut Bélgesi” olmak lizere 2 alt bélge olarak
planlanmakta; 1. Etap olan “Konut Bélgesi”’nin 2021 yili Nisan ayinda Meclise iletilmistir.
2. Etap olan “Sanayi Bélgesi”’nin ise halihazirda tamamlanmamis oldugu bilgisi
edinilmistir. Planlama béliimiinde gérevli memur ile gériisilmistiir. Kendisi 1/5000
planlarin iptal oldugunu ancak kendilerinin eski 1/1000 planlara gére imar durumu
verdiklerini bilgisini vermektedir. Konuyla ilgili olarak gerek plan iptal kararinin igerigi
gerekse list 6lcekli plani iptal olmusg bir plana hangi gerekge ile imar durumu verildigi
sorulari sorulmus olup cevaben tarafimiza Bliyliksehir Belediyesi'nde 1/5000 lik plan
caligsmasinin devam ettigi, islerin aksamamasi nedeni ile 1/1000 6lgekli plan bilgisi
verildigi, TEM Giineyinde bulunan 7.Etap hari¢ tiim etaplarda parsellerde yapi ruhsati
verildigi séylenmistir. Ancak sadece sifahi olarak 1/1000 imar durumu verildigi
bilgisinden baskaca bilgi alinamamistir. Degerleme esnasinda 06.09.2021 tarihinde
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisi esas alinmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Esenyurt Belediyesi imar Mudiirligi arsivinde yapilan incelemede 21 ada 110 parsele ait olan
yapli ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri agagidaki tablolarda verilmistir. Dosyasinda herhangi
bir cezai tutanaga rastlanilmamistir. Ayrica dosyasinda yapilan incelemede tasinmaza ait olan
mimari projeye rastlaniimamistir. 21 ada 102 ve 103 parsellere ait herhangi bir yapilagsma
belgesi bulunmamakta ve bu parseller tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 21 ada 110
parsele ait olarak;

A Blok igin; 06.03.2009 tarih 2009/33427 nolu yenileme ruhsat,28.01.2011 tarih, 2011/5489
sayili yenileme ruhsati, 31.10.2011 tarih, 2011/26958 sayil tadilat ruhsati, 10.09.2012 tarih,
2012/18651 sayili tadilat ruhsati géraimustur.

B Blok igin;06.03.2009 tarih 2009/33427 nolu yenileme ruhsati, 28.01.2011 tarih, 2011/2563
sayill yenileme ruhsati, 21.03.2011 tarih, 2011/5489 sayil yenileme ruhsati, 10.09.2012 tarih,
2012/18651 sayili tadilat ruhsati gérGimustar.

Blok ismi belirtimemis olan 1 nolu bagimsiz bdlum olarak belirtiimis olan kafeterya kismi igin;
16.09.2013 tarih, 2013/17052 sayili tadilat ruhsati, 08.10.2013 tarih, 2013/20295 sayili isim
degisikligi ruhsati gérdlmustar.

istinat duvari igin; 21.10.2010 tarih ve 2009/3327 sayili yenileme ruhsati, 28.01.2011 tarih,
2011/2563 sayil, 21.03.2011 tarih, 2011/5489 sayili yapi ruhsatlari ile 28.06.2011 tarih,
2011/15876 sayili tadilat ruhsati gérGimustir.

A Blok igin; 17.10.2012 tarih, 2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi, B Blok igin;
17.10.2012 tarih, 2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi, blok ismi belirtiimemis olan 1
nolu bagimsiz bélim olarak belirtiimis olan kafeterya kismi igin; 25.04.2014 tarih, 2014/11929
sayill yapi kullanma izin belgesi gértlmastur.

RUHSAT BELGESI BILGILERI
» BAGIMSIZ
- VERILI KULLANIM L YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI S BOLUM . YAPI SINIFI
NEDENI AMACI ALTI USTU KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI
A 06.03.2009 | 2009/33427 | YENILEME
. ALISVERIS
A 28012011 | 2015489 | YENILEME | o 200 0 6 6 5A 115.325,50
. ALISVERIS
A 31102011 | 2011/26958 | TADILAT MERKEZI 24 0 6 6 5A 116.923,79
. ALISVERIS
A 10.09.2012 | 2012/18651 | TADILAT MERKEZI 1 0 6 6 5A 116.888,81
B 06.03.2009 | 2009/33427 | YENILEME
B 28.01.2011 | 2011/2563 | YENILEME | MAGAZA 1 1 6 7 3A 84.326,66
B 21032011 | 2011/5489 | YENILEME MAGAZA 1 1 6 7 3A 84.326,66
B 10.09.2012 | 2012/18651 | TADILAT MAGAZA 1 1 6 7 3A 71.066,53
16.09.2013 | 2013/17052 | TADILAT | KAFETERYA 1 0 3 3 4A 16.205,00
iSiM
08102013 | 2013/20295 | o SISKLG KAFETERYA 1 0 3 3 4A 16.205,00
ISTINAT DUVARI 06.03.2009 | 2009/33427 | YENILEME
iSTINAT DUVARI 28.01.2011 | 2011/2563 1 0 3 3 2A 7.620,00
iSTINAT DUVARI 21032011 | 2011/5489 1 0 3 3 2A 7.620,00
iSTINAT DUVARI 28.06.2011 | 2011/15876 | TADILAT 2A 7.620,00

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK) 17



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

@ REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. . VERiIJ'§ KULLANIM BA?ITSII YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI NEDEN AMACI BOLUM ALT] {isTii KAT SAYIS YAPI SINIFI ALANI (M2]
SAYISI
YAPI
A 17.10.2012| 2012023595 | KULLANMA MAGAZA 1 0 i f DA 116.888 81
iZiN BELGESI
YAPI
B 17.10.2012| 2012023595 | KULLANMA MAGAZA 1 1 i 7 3A 71.066,53
iZiN BELGESI
YAPI
25.04.2014| 2014111929 | KULLANMA | KAFETERYA 1 0 3 3 4A 16.205,00
iZiN BELGESI

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Degerlemeye konu 21 ada 110 parselin ¢iplak mulkiyet niteligi arsadir. Ciplak mulkiyetin maliki
is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S. dir. Degerleme galismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi
A.S. milkiyetine iligkin yapilmaktadir. 21 ada 102 parselin niteligi trafo yeri ve 21 ada 103
parselin niteligi arsadir.
Séz konusu is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 'ye ait parsel lizerinde (ist hakkina konu olan
ve maliki Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistrme A.S.olan Marmarapark Aligveris
Merkezi bulunmaktadir. S6z konusu AVM yapisina iliskin mevzuat kapsamindaki yasal izinler
alinmig, cins tashihi yapilmigtir. Ancak ilgili bina parselin tst hakki sahibine ait olup ¢iplak
mulkiyetin konusu kapsaminda degildir. Parselin ¢iplak miuilkiyeti degerlemeye konu oldugundan
gelir elde
ettiginden tasinmazin arsa niteligi ile fiili kullanim sekli uyumlu olarak dikkate alinmistir.

ve ciplak mulkiyet sahibi arsa Uzerinden ( Ust hakki sdzlesmesi kapsaminda)

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Sanat Yapi Denetim Ltd. Sti. - Biylikdre Caddesi No:34 Kat:4 Daire:10 Sisli/iSTANBUL

Projeye lligkin Detayll Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 21 ada 110 parsel ¢iplak miulkiyeti ve 21 ada 103 parselin niteligi arsa, 21
ada 102 parselin giplak mulkiyet niteligi trafo yeridir. 21 ada 110 parsel Uzerinde Ust hakkina
konu olan Marmarapark Aligveris Merkezi bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konumda toplu konut yerlesimi yogun durumdadir. Yakin ¢evresinde
Bauhaus, Carrefour, Migros AVM gibi ticari merkezler de bulunmaktadir. Konum olarak merkezi
noktadadir. Bdlgenin alt yapisi tamamlanmis durumdadir. Sosyal ve kamusal donatilardan
istifadesi iyi durumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ulasim D-100 Karayolu vasitasi ile saglanmaktadir. Tasinmaz Avcilar-Blyikcekmece
istikametinde giderken Beylikdiizii Kavsagi'na gelmeden sag tarafta bulunan yan yol niteliginde
olan Celebi Mehmet Caddesi Uzerinde konumludur.
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21 Ada 110
Parsel

21 Ada 102 \
Parsel Yo Ce

N 5)

21 Ada 103
Parsel

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu 21 ada 110 parsel ve 21 ada 103 parselin ¢iplak mulkiyet niteligi arsa, 21
ada 102 parselin giplak mulkiyet niteligi trafo yeridir. 21 ada 110 parsel Uzerinde Ust hakkina
konu olan Marmarapark Aligveris Merkezi bulunmaktadir. Aligveris merkezi A ve B Blok olmak
Uzere iki kisimdan ibarettir.

21 ada 110 parsel geometrik olarak gokgen sekline, topografik olarak egdimli yapiya sahiptir.
Parselin bir cephesi Celebi Mehmet Caddesi ( yaklasik 435 metre cepheli ) , diger cephesi
Yildinnm Beyazit Caddesi ( yaklasik 150 metre cepheli ) ile sinirl olup diger iki cephesinde
komsu parseller mevcuttur. Parsel GUzerinde bulunan alisveris merkezi A Bloktan, B Bloktan ve
alisveris merkezi 6ninde bulunan meydan alanindaki kafeterya alanlarindan olugmaktadir. A
blok alisveris merkezi olarak, B Blok otopark olarak ingsaa edilmistir. Yapinin dig cephesi
kompozit giydirme cephedir.
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A Blok; zemin + 5 normal kat + 2 adet ara kat + ¢ati katindan ibarettir. Zemin katinda depo
alanlari, ofis alanlari, teknik alanlar ve ortak alanlar bulunmakta, 1.normal katta depo alanlari,
yonetim ofisleri, teknik alanlar ve artak alanlar, 2.normal kati ile 5.normal katlarinda magazalar,
kiosk alanlari, teknik alanlar ve ortak alanlar, ara katlarinda teknik alanlar ve ortak alanlar, gati
katinda magazalar, kiosk alanlari, teknik alanlar ve ortak alanlar bulunmaktadir. Zemin kati
4.160,25 m?, 1.normal kati 9.867,50 m?, 2.normal kati 24.724,45 m?, 3.normal kati 24.044,28
m?, 4.normal kati 23.511,31 m?, 5.normal kati 23.647,70 m?, ara kati 188,81 m?, catl katl
6.555,59 m?, ara kati 188,92 m? olmak Uzere toplam insaat alani 116.888,81 m2 dir.

B Blok; bodrum kat + zemin + 6 normal kattan ibarettir. 1.bodrum katinda otopark, spor
merkezi, teknik alanlar ve ortak alanlar, zemin katinda otopark, teknik alanlar ve ortak alanlar,
1.normal katinda oto yikama, otopark, teknik alanlar ve ortak alanlar, 2.normal kati ila 6.normal
katinda otopark, teknik alanlar ve ortak alanlar bulunmaktadir. 1.bodrum kati 5.441,37 m? |
zemin kati 5.144,90 m?, 1.normal kati10.265,73 m?, 2.normal kati10.020,93 m?, 3.normal kati
10.835,83 m?, 4.normal kati 9.934,94 m2, 5.normal kati 9.931,50 m?, 6.normal kati 9.941,33 m?
olmak Uzere toplam insaat alani 71.066,53 m? dir.

Aligveris merkezi 6niindeki meydanda bulunan kafeterya kisminda 3 adet kafeterya alani ve 5
adet ATM alani bulunmakta olup toplam ingaat alani 16.205 m? dir.

AVM ydnetiminden alinan bilgiye goére A ve B blokta halihazirda 192 adet magaza ve 22 adet
kiosk alani bulunmakta ve doluluk orani %100 dur. Yine yénetimden alinan bilgiye gére 2 adet
su kazani, 9 adet chiller grubu, 10 adet jenerator, 25 adet klima santrali, 22 adet yuriyen
merdiven, 11 adet asansor, 3 adet su deposu bulunmaktadir.

AVM yoénetiminden alinan bilgiye gére A Blokta yaklasik brit 70.275 m? kiralanabilir alan, B
blokta yaklasik brit 2.185 m? kiralanabilir alan, meydan alaninda da yaklasik brat 1.195 m?
kiralanabilir alan bulunmaktadir.

21 ada 102 ve 103 parseller tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parseller alveris
merkezine girisi saglayan yol Uzerinde bulunmaktadirlar.
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MARMARA PARK AVM KATLARA GORE ALAN DAGILIMI
Blok Kat No Kullanim Alani (m?)

A ZEMIN 4.160,25

A 1.KAT 9.867,50

A 2.KAT 24.724,45

A 3.KAT 24.044,28

A 4.KAT 23.511,31

A 5.KAT 23.647,70

A ARA KAT 188,81

A CATI KATI 6.555,59

A ARA KAT 188,92

B BODRUM 5.441,37

B ZEMIN 5.144,90

B 1.KAT 10.265,73

B 2.KAT 10.020,93

B 3.KAT 10.385,83

B 4.KAT 9.934,94

B 5.KAT 9.931,50

B 6.KAT 9.941,33
KAFETERYA ALANI 16.205,00

TOPLAM ALAN 204.160,34

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi V. A

Kullanim Amaci : Alisverig Merkezi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Chiller
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut 3 Adet
Hidrofor Mevcut 3 Adet
Asansor Mevcut
Jeneratoér Mevcut 10 Adet
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Kompozit Malzeme Kaplama
Park Yeri Kapali Otopark
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Sehir Manzarasi
Cephesi Kuzey-Guney-Dogu-Bati
Deprem

Bt')lgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Algveris merkezi olarak kullanilan bolimlerde, dikkanlarin i mekanlarinda kullanilan
malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde olup birbirinden farklilik gbéstermektedir.
Zemin doésemeleri mermer ,PVC kaplama ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve
aliminyum giydirme, kismi dekoratif boélimlerden olugsmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar
kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olugsmaktadir.
Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve tavan ise siva tzeri boyalidir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

21 ada 110 parselin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir. Diger parsellerin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
yapI ruhsatnamesine gerek duyulmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Esenyurt ilgesi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak ylrurlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilice Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanuna gére ilge olmustur. ilgenin dogusunda
Avcilar ilgesi, batisinda Biylkcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkoy ilgesi,
guneyinde Beylikdizi ilgesi ile sinir olup yaklasik 57 km2 ‘lik bir yiiz 6lgimUne sahiptir. Arazi az
engebeli olup, ilgce hudutlarinda orman mevcut degildir.

istanbul Metropoliten alani igerisinde yer alan Esenyurt iigesi Dogusunda Kiiciikcekmece golii
ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100 Baglanti yolu, Buylk¢ekmece Belediyesi, Kuzeyinde
Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) glneyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5
karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt ilgesinin ortasindan
gecerek ikiye ayirmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklasik 4800 Hektar bir alani
kapsamaktadir.Esenyurt Belediyesi 1989 yilinda kurulmustur. Esenyurt idari olarak
Bilylkcekmece ilcesine bagll iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayih
Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve istanbul Biiyiiksehir
Belediyesine baglanmistir.5747 sayili ‘Blylksehir sinirlar igerisinde ilge kurulmasi ve bazi
kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hikimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla
Esenyurt ilgesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 saylli Resmi gazetede
yayinlanarak yurdrlige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede Esenyurt ilge sinirlari tespit
edilmistir. Bu kanun yurlrlige girdikten sonra Esenyurt'un sinirlari genislemis ve Mabhalle
sayimiz 20’ye ulagsmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine baglh Merkez, Namik Kemal
Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine
bagll Glizelyurt Mahalleleri, Avcilar iige Belediyesine bagli Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100
baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine bagl 2.kisim
Mabhallesinin Hadimkdy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkdy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin
kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinirlarina katilmistir. Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Nufus Kayit

Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Esenyurt'un Toplam Nufusu 957.398

kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(Cari ABD Dolor $10,862 $10.546 $9.621 $9127 $8790 ;
Bilyiime 3.2% 7 5% 2.8% 09% 50%*  50%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 3268 $40.6 3207 $8.0 $2.9* -
Dolar1)

Cari Acik / GSYiH -31% -4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 172%*  15.6%*

*Hentz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rinidm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon*
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Titketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillvk yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir oneeki aya gore yiizde 0,97, bir 6neeki yihn Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir onceki yilin
ayni aymna gore yizde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir éinceki yifin ayni ayina gdre degisim
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2021 ikinci gceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, llkeden llkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Grinlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gugli buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindiriimig verilere gére GSYH bir énceki déneme gore %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhk biyime hizi %7,3, arindirilmamisg verilerde %7 olarak
gerceklesmisti. Bu sonuglarla yilliklandirimig biyime performansi %1,8'den %2,4'e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en ylksek katki 6zel sektor tliketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan Nisan'da %17,8'e yukselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigstir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Perakende Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2018 Subat ayi itibariyle Turkiye genelinde faal 395 adet AVM iken 2019 yili 3. ¢eyregi itibariyle
AVM sayisi 453’e ulasmistir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147
adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
453 bin mZdir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili Giglincl ¢eyreginde
865.000 m?ye ulasmig ve 2013 yili aglncl ¢eyredi itibari ile 1.000.000 m?' yi agsmis ve 2015
Mayis ayi itibariyle 1.292.993 m?yi bulmustur. 2018 Subat ayi verilerine goére ise bu alan
11.905.821 m? olmustur. JLL'nin 2018 yari yil raporu ¢aligmasina gore Turkiye genelinde su
anda aktif halde olan AVM sayisi 411. istanbul’daki alisveris merkezi sayisi 118. Mega sehirde
ingaat halinde olan AVM sayisi ise 18 olarak belirlendi.

Ulastig@i kiralanabilir alan buyukltgu ile Avrupa’ daki oranlarin tGzerinde kiralanabilir alana ulasan
Ankara’da tuketicinin nitelikleri digerlerine gbére daha Ustin sayilabilecek AVM' lerden yana
tercih kullanmaya basladigi ve mdasteri potansiyelinin daha fazla marka Grin ve hizmete
ulasabilecedi AVM’ leri tercih ettigi gézlemlenmektedir.

AVM kompleks bir yapi olup, butin olarak ele alinan ve surekliligi butine bagl olan
isletmelerdir. AVM'ler glnimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yoénetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatirnminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru ydnetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakli " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.
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Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olugturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’'nin 2019 yilsonu rakamlari agiklandi. Her ay duzenli
olarak yayinlanan verilere gore ciro endeksi Aralik 2019 déneminde bir énceki yilin ayni ayi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yizde 17,2 oraninda artis
kaydederek 375 puana oldu. Endeks verileri yillik bazda 2018 yih ile karsilastirildiginda yizde
15,9 artis gostererek 2019 yilinda 299 puana ulasti.

AVM Perakende Ciro Endeksi dordincl geyrekte ise gectigimiz yilin dordinci cgeyregi ile
karsilastinldiginda yizde 17 artis gosterdi ve 2019 doérdinci geyrek doneminde 296 puana
ulasti.

Yillara Gore Ciro Endeksi
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Temmuz ayi perakende ciro endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yapilan agiklamada su
bilgiler yer aldi: “Bilindigi izere COVID-19 salgini sonrasi normallesme adimlari gergevesinde
11 Mayis itibariyle AVM’ler kademeli olarak agilmaya baglamisti. Haziran ayindaki timuyle agilis
sonrasi Temmuz ayinda AVM perakende ciro endeksinin pandemi gibi olaganutstl kosullari
kapsayan bir dobnemde daha sadece en yakin ciro analizi ile kiyaslanabilecedi g6z 6niinde
bulundurulsa da bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilastirildiginda yizde 2,6 oraninda dustugu
gorialmastir. Kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi incelendiginde, tim kategorilerde
gerileme yasanirken teknoloji kategorisinde ylzde 41,9’luk artig gorilmis ve en ylksek
gerileme ylizde 39,3 ile yiyecek-icecek kategorisinde yasanmistir. Ziyaret sayisi endeksinde
yuzde 39,8'lik duslis yasanirken, metrekare verimliligi endeksinde yasanan disus ylzde 2,6
olarak kaydedilmistir. Temmuz 2020 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020
dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ise ylzde 33,5’lik
artis gostererek 303 puana yukselmistir. Ziyaret sayilarinin disik seyretmesine ragmen
cirolardaki artis normallesme déneminde ziyaretgilerin aligveris akl hareket ettigini gosteriyor.
Teknoloji kategorisi disinda kategoriler bazinda dasltsler yasandigini goériyoruz. AVM
yatirmcisi da ciro dususlerinin yasandigi, zor durumdaki perakendecisine Haziran ayinda
oldugu gibi Temmuz ayinda da imkanlari Olglstiinde destek vermeyi surdlirmustir. Bu zor
dénemi perakendecisi, calisanlari, ziyaretgileri ve tim hizmet saglayicilari ile birlikte
atlatacaginin bilinciyle AVM vyatirimcisi gerekli tim saglik ve hijyen tedbirlerini de en Ust
dizeyde almaya ve giivenli aligveris mekanlari olmaya devam edecektir”.

Ayrica AYD tarafindan her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gore ise ciro endeksi Agustos
2020 donemi ile kargilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde Eylul ayinda
yuzde 0,7 artigla 293 puana ulasti. Ekim 2020 bir 6nceki ay olan Eylil 2020 dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde de yizde 19,1 oraninda
artisla 349 puana ulasmistir.

Batin dinyayr etkileyen COVID-19'un, mart ayinin basindan itibaren Tirkiye'de patlak
vermesinin ardindan, tim diger sektorler gibi perakende sektéri de yogun olarak etkilendi.
Virtstn 2020 yilinin mart ayi igerisinde etkisini gittikge artirmasi, alinan énlemler kapsaminda
Tarkiye genelinde bircok AVM’nin gecici sureyle faaliyetlerine ara vermesine sebep oldu. Mart
ayinin 2’inci yarisindan itibaren faaliyetlerini gegici olarak durduran aligveris merkezleri, mayis
aylyla birlikte COVID-19 ile mucadeleye uyumlu hale getirilerek cesitli bolgelerde tekrar faaliyete
basladi. 1 Haziran normallesme slrecinin baslamasi ile birlikte, tamami agilan alisveris
merkezlerinin bazilarinda ise magazalar munferit olarak kapali.

AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
2021 Yl ikinci Ceyregi itibariyla Tirkiye'deki Mevcut Alisveris Merkezi Arzi 442 Adet Alisveris
Merkezinde 13,6 Milyon m2 Olarak Kayit Altina Alinmistir. Toplam kiralanabilir alan 2019 yilinin
ilk yarisina gére %3 oraninda artis gdésterdi. 2020 yilinin ilk yarisinda 6 adet aligveris merkezi
acildi. Oniimuzdeki dort yil icinde 49 yeni aligveris merkezi agiimasi planlanmakta olup,
acilacak aligveris merkezleriyle birlikte toplam kiralanabilir alanin 15.578.810m2’ye ulasmasi
bekleniyor. Ancak, planlanan ve yapimi devam eden aligveris merkezlerinde
pandemiden dolayl gecikmeler veya iptaller olacagini distnlyoruz. 1.000 kisi basina disen
toplam kiralanabilir alan, 2020 yilinin birinci yarisi itibariyle Turkiye geneli icin ortalama 159m?
diizeyine ulasti. istanbul'da toplam 122 adet AVM bulunurken 2023 yilina kadar bu stoka
eklenmesi planlanan 9 yeni AVM daha bulunuyor.
(Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)
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2020 yil sonu itibariyla Tirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 447 aligveris merkezinde 13,6
milyon m? seviyesine gelmistir ve istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi
yapmaktadir. Diger yandan, 29 aligveris merkezinde yaklasik 958 bin m? insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibariyla tamamlanmasi beklenen

arz ile birlikte toplam aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini asmasi
beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise Ulke genelinde 1.000 kisi basina 163 m?
kiralanabilir alan oldugu gériilmektedir. istanbul 328 m? perakende yogunlugu ile tilke genelinin
iki kati yodunluga sahip gorinirken, Ankara 300 m? seviyesinde perakende

yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6éne ¢ikmaktadir.
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2021 2. Ceyrek dénem itibariyle, Tirkiye genelinde toplam AVM sayisi 442, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 605 bin m2 'ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun
yaklasik %37’sini olusturmaktadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen
kiralanabilir alan ise 163 m2 ‘dir.

2.ceyrekte bir dnceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde yizde 107,3’lUk bir artis yasanmistir.(Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2.ceyrekte gectigimiz yilin ayni donemiyle karsilastirildiginda yizde 95,5'lik bir artis oldugu
g6zlemlenmistir. (Kaynak:AYD)

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Agustos ayinda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanhgi
tarafindan alinan Turk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL'ye g¢evrilmigtir. Kira kontratlarinin TL'ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isglcu
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligsveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha ylksek bir oranda arttigi goézlenmistir. Perakendeciler igin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana g¢ikmaktadir ve bu durum
surdurulebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde uygulamaya
baslamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi tarafindan dikkatli
analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler igin; Ciro/ (kira + ortak
alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL’'ye donus ile birlikte
ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi dlcebilmesi 6nemlidir. Ayrica bu sure¢
surdurulebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin

tespiti, AVM yatirnmcisi i¢in ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel midahalelerin
yapilmasi i¢in imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirrmcisi ve kiracisi
acisindan etkisi belirlemek igin gerek son dénemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
insaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektdrdeki AVM sahibi yabanci fonlarin

ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igindeki pozisyonlari ve hamleleri
onemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dévize endeksli
kontrat gelirleri izerinden kredilendime sirecini yurttiga bu suregte TL ye gegis

ile guincel kur Uzerinden gelir elde edemeyen ve doéviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirmcilari igin zor bir yil olacagini séylemek yanlis olmayacaktir. (GYODER
2020, 1.Ceyrek Raporu)

AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve surekliligi batine bagh olan
isletmelerdir. AVM'ler gunimuzde sosyal, ekonomik, yonetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu dért unsurun iyi degerlendiriimesi ve ydnetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etiit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru ydnetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya donustirulebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi dnemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin strdurilebilirligi icin temel unsurlardir.
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19 Mart 2020°'den beri AVM’ler oncelikli tiiketim magdazalar (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna gore gelecek sirecte; acik ve yari agik mimariye sahip AVM'ler ve cadde
magazalari bu slregte kapali alanlara goére daha avantajli olacaklari duisindlmektedir.
Onumiizdeki dénemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde diisiis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagi, Haziran ayindan sonra tim magazalarda ciro kirasina donidlmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katilim oraninin disurilmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM'erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tirde alisverise verilen 6énemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir stire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan blylk sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti given endeksinde ve sektorde toparlanmanin 2020’nin son g¢eyreginde
baslayacagini disinduklerini belirtmiglerdir.

2021 yil igerisinde COVID-19 salginini lilkemizde yeniden pik yapmasi sonrasi yeniden tam
kapanma ve kismi kapanma gibi kisittamalara gidilmis ve AVM'ler de bu durumdan etkilenmistir.
Haziran ayi itibariyle yeniden kademeli agilma baglamis olup, asilamanin hizlanmasi ile salginin
kontrol altina alinabilecegi goérusleri kuvvetlenmistir. Ancak asilama oraninin hali hazirda disik
olmasi, mutasyonlu virislerin gogalmasi gibi etkenler nedeni ile COVID-19'un piyasalar
Uzerindeki etkisinin ne kadar surecegi bilinememektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tapu Kadastro Mudurliglu Portali, Esenyurt

Belediyesi imar Mudurliigd, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup ana aks uzerinde yer almaktadir.
*  Bolgedeki konut sayisi fazla, niifus yogundur.
* Bdlgedeki ticari potansiyel ylksektir.

* Arag ile ve yaya olarak ulasilabilirligi yliksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  21.ada 102 ve 103 parsellerin yapilasma izinleri bulunmamaktadir.

* Bolgedeki AVM arzi yiksektir.

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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TORIUM AVM

Torium Aligveris Merkezi, Beylikdizi ve Avcilar
arasinda, Haramidere E-5 karayolu Uzerinde yer
almaktadir. Torunlar GYO tarafindan insaa edilen
Torium AVM; aligveris, eglence, lezzet, sinema ve
etkinlikleri bir arada sunan bir yasam merkezidir.
Toplam kiralanabilir alanin % 30'u eglenceye
ayriimistir. Tarkiye'nin ilk kar temali eglence parki
Snowpark, 3500 m2 alanda hizmet veren kapali
lunapark Starpark, 11 sinema salonuna sahip
Cinetech bulunmaktadir.

Lokasyon . Esenyurt
Ingaat Firmasi : Torunlar GYO
Acihs Tarihi . 2010
Magaza Sayisi : 180

MIGROS AVM

b

Lokasyon . Beylikdizu
ingaat Yiiklenici - Kog Grubu
Acihig Tarihi . 1997
Magaza Sayisi : 125

1997 yilinda faaliyete gegen Beylikduzi Migros
Aligveris Merkezi, Beylikdizi’'nliin odak noktasi
konumundadir. Beylikdiizii Migros Alisveris
Merkezi, 2001 Mayis ayindan beri ECE Turkiye
Proje Yonetimi A.S. tarafindan yonetiimektedir.
125 magaza, toplam 1400 araclik agik, kapal
otopark, 5M Migros hipermarket, cafe, restoran,
fast food, Unli markalarin yer aldigi bay, bayan,
cocuk tekstil magazalari ile ziyaretgilerine hizmet
vermektedir. Toplam 40.000 metrekarelik
kiralanabilir alani bulunmaktadir.

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)
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PERLA VISTA AVM
Lokasyon . Beykent Perla Vista AVM Biyukgekmece, Beylikdiizi,
ingaat Yiiklenici : Gl ingaat Esenyurt ilgeleri kesisiminde olup yaklasik 35.000
Acihg Tarihi : 2010 m? kiralanabilir alani ve 125 magazasi ile birgok

markaya ev sahipligi yapmaktadir. Toplam 2.250
araclk otoparki, 3M Migros, cafe, restoran, 8

Magaza Sayisi 1125 salonlu Cinemapink Sinemalari ile hizmet
sunmaktadir.

PELICAN MALL AVM

= G o rerve, ¢ s et 6

R )

Lokasyon : Avcilar Pelican Mall, istanbulun en kalabalik ve yodun
ingaat Yiiklenici . KKG Grup aksli olarak kabul edilen E-5 karayolu Uzerinde yer
Acihg Tarihi : 2010 alan, Algveris Merkezidir. Yaklasik olarak 100

magazas! ve seckin markalari ile ziyaretcisine 17

Magaza Sayisi - 100 Aralik 2010 yihindan bu yana hizmet vermektedir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapiimis olan degerleme galismasinda 21 ada 110 parselin
glncel pazar degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda 21 ada 102 ve 103
parselin guincel pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Rema Time Emlak

Tel 212 352 80 80

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan net 10.327 m? alanl olarak pazarlanan E=3.00
ticaret+konut imarli oldugu belirtilen parseldir. Cok yiiksek fiyat istenildigi distntlmektedir.

SATILIK 10327 .-M? | 192.500.000 .-TL 18.640 .-TL/M?

2 Remax Kale Emlak

Tel 212 660 00 33

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan net 2.636 m? alanli olarak pazarlanan E=3.00
ticaret+konut imarli oldugu belirtilen parseldir. Cok yuksek fiyat istenildigi dustnulmektedir.

SATILIK 2636 .-M? 48.000.000 .-TL 18.209 .-TL/M?

3 Gumiigkale Gayrimenkul

Tel 212 731 33 88

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 1.278 m? alanh olarak pazarlanan 5 kat konut imarl
oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 1278 .-M? 6.500.000 .-TL 5.086 .-TL/M?

4  Giftgiler Gayrimenkul

Tel 212 689 41 23

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 1.500 m? alanh olarak pazarlanan 4 kat konut imarl
oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 1500 .-M? 7.000.000 .-TL 4.667 .-TL/M?
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5 Cagdas Emlak

Tel 2128712071

Hadimkdy Baglanti Yolu tuzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarli oldugu belirtilen net 5.000 m?
olarak pazarlanan arsadir.

KiRALIK 5000].-M? 220.000].-TL 44|  .-TL/M?
SATILIK 5000(.-M? 42.000.000(.-TL 8.400( .-TL/M?

6 Cagdas Emlak

Tel 2128712071

Hadimkdy Baglanti Yolu tzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarli oldugu belirtilen net 2.500 m?
olarak pazarlanan arsadir.

KiRALIK 2500].-M2 130.000(.-TL 52| .-TL/M?
SATILIK 2500(.-Mm? 20.000.000{.-TL 8.000( .-TL/M?

7 Cagdas Emlak

Tel 212 853 38 98

Yakin konumda TEM Baglanti Yolu'na cepheli oldugu belirtilen ticaret imarl oldugdu belirtilen net
3.200 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Cok ylksek fiyat istenildigi distnulmektedir.

KiRALIK 3200].-M2 175.000(.-TL 55| .-TL/M?
SATILIK 3200(.-M? 30.000.000{.-TL 9.375| .-TL/M?

Emsal Krokisi Emsal 5

Klgiikcekmece G
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan o6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri

Bdlgenin yerlesik bolge olmasi ve degerleme konusu 21 ada 110 parselin alan ve niteliklerine
uygun bos emsal arsaya rastlanmamistir. Bolgede yakin konumda konut-ticaret-sanayi imarh
arsalar icin istenilen rakamlar incelenmistir. Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazin
Ozellikleri ile secilen G¢ adet emsalin 6zellikleri "+" "-" yonleri irdelenmigtir. 21 ada 110 parselin
arsa birim m? degerinin 5.570.-TL/m? olacagi kanaatine variimistir.
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imenk izibilite - Proje

@REEL

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 48.000.000 6.500.000 20.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 62.343,69 2.636 1.278 2.500
BIRIM M2 DEGERI 18.209 5.086 8.000
o OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -40% -33%
IMAR KOSULLARI E=1.60 E:3.00 4 KAT E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA T+H COK IYI KOTU BENZER
iLiSKIN DUZELTME -25% 20% 0%
FONKSIYON TICARET KONUT SANAYi
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER KOTU GOK KOTU
DUZELTME 0% 20% 250
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DiGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME -25% -18% -20%
TOPLAM DUZELTME -70% -8% -18%
D » R 0 40 4.679 O 60

21 ADA 110 PARSELIN DEGER TABLOSU

Alani (m?)

Birim M2 Degeri (.
TL)

Degeri (.-TL)

62.343,69

5.570

347.254.353 TL

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

347.254.000 TL

21 ADA 102 PARSELIN DEGER TABLOSU

— T
Alani (m?) Birim M* Degeri (. Degeri (.-TL)
TL)
436,11 3.350,00 1.460.968,50
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.461.000 TL

21 ADA 103 PARSELIN DEGER TABLOSU

TETTI—
Alani (m?) Birim M Degeri  ({  poseri (-TL)
L)
311,19 3.350,00 1.042.486,50
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.042.000 TL

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi yapilan 21 ada 110 parselin degeri Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilmistir. Karsilastirma tablosu 21 ada 110 parsel i¢in hazirlanmis olup, 21 ada 102 ve
103 parsellerin emlak vergisine esas arsa rayi¢ bedeli 2021 yili igin 3.064,82-TL/m2'dir.

21 ada 102 ve 103 parsel kamusal alan imarlidirlar. Bu alanlarla ilgili olarak Esenyurt
Belediyesi parsellerin kamulastiriip kamulastiriimayacaginin belli olmadigi bilgisi
edinilmigtir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bélgedeki imarl
arsalarin degerleri karsilastirnimigtir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile
elden g¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi
bedeli (emlak rayi¢ bedelleri) lizerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz
edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda
belirlenen bir bedelle kamu eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir
edilirken rayi¢ bedelleri ile bélgedeki imarli arsalari degerleri karsilagtirilmigtir. Her bir
tasinmaz igin rayi¢ bedel ile imarl arsasi birim m? bedelinin aritmetik ortalamasi alinarak
deger takdir edilmistir. Belediyece belirlenmis olan emlak vergisine esas 2021 rayi¢
degerlerin ortalama 3.064,82 TL/m? oldugu bilgisi alinmugtir. Her bir parselin imarli
parsellerden daha az degerli olacagr ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha fazla degerli
olacagi kabulunden yola ¢rkilarak 21 ada 102 ada 103 parsellerin piyasalarda alim satima
konu olmasi ve yatirnm amacglh kullaniimasi nedeni ile 3.350.-TL/m? olarak kabul ve takdir
edilmistir.

3 ADET PARSELIN DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Parselin Yuvarlatilmis Degeri (.-TL)
21 110 62.343,69 347.254.000 TL
21 102 436,11 1.461.000 TL
21 103 311,19 1.042.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL) 349.757.000 TL
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DEGERLEME
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 220.000 130.000 175.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 62.343,69 5.000 2.500 3.200
BIRIM M2 DEGERI 44 52 55
L OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-35% -35% -33%
CEPHESI BENZER ORTA KOTU BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
KONUM KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . .
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -35% -25% -43%
D D O 0 0

Yukarida yer alan satilik ve kiralik karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan arsanin
yapilasma Ozelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.
Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz

amagli dizenlenmistir.

Degerlemesi yapilan 21 ada 110 parselin aylk kira degeri Pazar Yaklasimi Yéntemi ile
elde edilmistir. Bu yéntem ile 21 ada 110 parselin 1/1 (tam) hissesinin toplam aylik kira
degeri takdir edilmigtir. Kira s6zlesmesinde minimum kira bedeli 1-10 yil i¢in 2.500.000.-
USD olup, kiraci sirketin yabanci sermaye sirketi olmasi nedeni ile kiranin déviz olarak
alinityor olmasi dikkate alinmigtir. 21 ada 102 ve 103 parsellerin mevcut imar durumlari
g6z éniine alindiginda kira degeri tespit edilmemistir.

21 ADA 110 PARSELIN KiRA DEGER TABLOSU

m? Birim Kira

Aylik Kira Degeri (.1

Yillik Kira Degeri (.1

Arsa Alani (m?) Degeri
(TL/AY/m?) ™) ™)
62.343,69 32,92 2.052.601,05 TL 24.631.212,62 TL

YUVARLATILMIS DEGER

2.053.000,00 TL

24.631.000,00 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsellerin ¢iplak miulkiyet hakkinin degerleme konusu olmasi

dikkate alinmamisg, bu yéntem kullaniimamistir.

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)

nedeni ile yapi degerlemede

47



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 7,00 kullaniimistir. Bélgede yapilan incelemeler ve
elde edilen emsaller sonucunda arsa kira deg@eri takdir edilmistir. Bu dedere ve kapitalizasyon
oranindan yola gikarak tagsinmazin degerine ulasiimistir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %7,00-%9,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 7,03 bulunmus, yuvarlatiimis deger olarak % 7,00
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

iﬂ:‘;gg Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kagi:::lzzz))/o f
(TL) (TL)
Emsal 5 5000 220.000 2.640.000 42.000.000 6,29%
Emsal 6 2500 130.000 1.560.000 20.000.000 7,80%
Emsal 7 3200 175.000 2.100.000 30.000.000 7,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

21 ada 110 parselin aylik ve yillik kira degeri pazar yaklasimi yaklasimi yonteminden alinmis
olup, yukarida belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki
net gelir- deger tablosundan da goérilecedi lzere, tasinmazin bu yonteme gore giincel pazar
degeri takdir edilmistir.

Yillik Kira Deg@eri / Kap Orani = Arsanin Degeri hesaplama ydntemi ile 21 ada 110 parselin
degeri bulunmustur. 21 ada 102 ve 103 parsellerin mevcut imar durumlari gézdnine alindijinda
kira degerleri tespit edilmemis ve dolayisiyla bu yontem ile degerleri tespit edilmemistir.

21 ADA 110 PARSELIN DOGRUDAN KAPITALIZASYON
YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
Arsa Alani Kapitalizas. Aighk. K:ira Yilhk Kira Arsanin
(m?) Orani (%) (eTgLe) Degeri (TL)| Degeri (TL)
62.343,69 7,00% 2.053.000,00 | 24.631.000,00 | 351.871.428,57
YUVARLATILMIS DEGER 351.871.222.07,

F
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21 ada 102 ve 103 parseller igin kira analizi yapilmamis, dogrudan kapitalizasyon yontemi
kullanilamamistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE 3 ADET PARSELIN
DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Parselin Yuvarlatilmig Degeri (.-TL)
21 110 62.343,69 351.871.430 TL
21 102 436,11 1.461.000 TL
21 103 311,19 1.042.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 354.375.000 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkiin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmig bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isi§inda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin niteligi, Ust hakki sézlesmesi, konumu, buyukligu ve yasal mevzuatin izin verdigi
Olclide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.
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REEL
DEGERLEME
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
PARSELLERIN GUNCEL PAZAR DEGERI (TL) 349.757.000 TL
Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;
PARSELLERIN GUNCEL PAZAR DEGERI (TL) 354.375.000 TL

6.5.1

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buguinki degere ulasiimaktadir.Gelir indirgeme
yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbézdnunde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde tasinmazlarin kira degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bolimine taginmaz igin pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

21 ada 110 parselin ¢iplak mulkiyeti ve 21 ada 102 ve 103 parseller i¢in deger takdiri
yapiimigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Tasinmaazin lizerindeki takyidatlara iliskin agiklamalar agagidaki gibidir.

"2942 sayili kanunda kamulastirmada dnce yapilacak islemler ve idari serh asagidaki gibidir;
Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (izerinde
irtifak hakki kurulacak tagsinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizélgiimini ve cinsini
gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar lizerinden veya ayrica
haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. /lgili vergi dairesi
idarenin istegi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay igerisinde verir.
Idare kamulagtirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu taginmaz malin kayitli bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik
climle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu
maddeye gdre kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu gerh tapu idaresince
resen sicilden silinir. Yine gerh tarihinden itibaren 2 yil igcerisinde 13.maddeye gére tebligata
baslanilmamisg ise bu gerh sicilden silinir.

Esenyurt Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden sifahen alinan bilgiye gére parsel iizerinde
bulunan 2942 sayii kanunun 7.madde serhinin Avcilar-Beylikdiizii-Tiiyap arasi yol
rehabilitasyon ve metrobiis hatti projesi kapsaminda 60,77 m? lik kismi i¢in konulmustur.
Ayrica malikten alinan gifahi bilgiye gére de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
kendilerine 2 yil igerisinde 2942 sayili kanunun 13.madde tebligati yapiimamistir. Bu
nedenle s6z konusu serhin gegerliligini yitirdigi ve tasinmazin devrine iliskin engel teskil
etmedigi diigiiniilmektedir.
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4721 sayili Tirk Medeni Kanunun " Sézlesmeden dogan én alim hakki " baghkli 735.maddesi; "
Tapu kiitiigine serh verilen sézlesmeden dogan dnalim hakki, serhte belirtilen sirede ve
belirtilen kogullara gbére her malike karsi kullanilabilir. Kiitiikte kogullar belirtiimemisse
tasinmazin 3.kisiye satigindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi
tarih dzerinden 10 yil gegince sona erer. Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazge¢meye
iliskin hiikiimler s6zlesmeden dogan 6nalin hakkinda da uygulanir.” seklindedir.

Parsel iizerinde bulunan " On Alim Hakki: Besiktas 4.Noterligi'nin 13.01.2011 tarih, 1091 sayili
Noter Sézlesmesi bulunmaktadir.” serhi; Begiktas 4.Noterligi'nin 13.01.2011 tarih, 1091 sayili "
Diizenleme Seklinde On Alim Sézlesmesi " esas alinarak konulmustur. Sézlesmede gegen hak
sahibinin én alim hakki basliklari séyledir;

* Malik ( Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ) tasinmazlari 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazlari satmayi diistinmesi halinde éncelikle belirledigi satis fiyatini (
6nerilen bedel ) hak sahibine ( Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. ) iadeli
taahhutlii mektupla teklif ederek, satin almayi dederlendirmesi amaciyla 30 glinliik sire
verecektir. 30 gdnlik sidre malikin bildiriminin teblig tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak
sahibi, malik tarafindan bildirilecek énerilen bedel ile bagh olup, bu énerilen bedelin yeniden
degerlendiriimesini talep hakki yoktur.

* Hak sahibi tarafindan 6nerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak sahibi
tarafindan 6nerilen bedelin kabuliine iligskin olarak malike yapilacak bildirimin malike tebligi takip
eden 30 glin igcinde taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi énerilen bedeli malike
oOdeyecektir.

* S6z edilen 30 giinliik sidrenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibin satin almayi istemedigi anlamina gelecektir.

* Malikin yukaridaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da énerilen bedelden daha diglik bir
bedelle tasinmazini (glincl bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi 6n alim hakkini
kullanabilecek ve tasinmazi lglincli kisiye satilan bedel ile ve kogullarla séz edilen lglinci
kisiden satin alabilecektir.

Parsel (izerinde bulunan " On Alim Hakki. ( Lehdar: istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S.)
12.12.2017 tarih ve 78902 yevmiye ile ) serhi is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Istanbul
1 Gayrimenkul Yénetimi A.S arasinda diizenlenen " On Alim Sézlesmesi " esas alinarak
konulmustur. Sézlesmede gecen hak sahibinin én alim hakki basliklari séyledir;

* Malik ( Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ) taginmazlari 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazilari satmayi diigiinmesi halinde éncelikle belirledigi satis fiyatini (
énerilen bedel ) hak sahibine ( Istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S. ) iadeli taahhitlii mektupla
teklif ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla 30 glinliik stire verecektir. 30 glinliik siire
malikin bildiriminin teblig tarihinden itibaren baglayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan
bildirilecek dénerilen bedel ile bagh olup, bu énerilen bedelin yeniden degerlendiriimesini talep
hakki yoktur.

* Hak sahibi tarafindan 6nerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak sahibi
tarafindan 6nerilen bedelin kabuliine iliskin olarak malike yapilacak bildirimin malike tebligi takip
eden 30 glin iginde taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi énerilen bedeli malike
Odeyecektir.

* S6z edilen 30 glinliik siirenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibin satin almayi istemedigi anlamina gelecektir.

* Malikin yukaridaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da &énerilen bedelden daha disik bir
bedelle tasinmazini lglinci bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi én alim hakkini
kullanabilecek ve tasinmazi Ulgtlinci kisiye satilan bedel ile ve kosullarla s6z edilen (ligiinci
kigiden satin alabilecektir.

Soézlesmelerin igeriginden anlasildigi iizere 6n alim sézleslerinin taginmazin devrine
iligkin engel tegkil etmedigi diisiiniilmektedir.
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21 ada 110 parsel Uzerinde 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye ile surekli nitelikte Ust hakki
mevcuttur. Ust hakki MarmaraPark Gayirmenkul insaat ve Gelistirme A.S. lehine olup 72 yil
surelidir.

Besiktas 4.Noterligi'nin 13.01.2011 tarih, 1091 sayili " Diizenleme Seklinde On Alim Sézlesmesi
" esas alinarak konulmustur. S6zlesmede gegen hak sahibinin 6n alim hakki basliklari séyledir;
* Malik ( is Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@i A.S. ) tasinmazlari 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazlari satmayl disinmesi halinde oOncelikle belirledidi satis fiyatini (
onerilen bedel ) hak sahibine ( Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. ) iadeli
taahhitli mektupla teklif ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla 30 gunluk sire
verecektir. 30 gunluk stire malikin bildiriminin teblig tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak sahibi,
malik tarafindan bildirilecek 6nerilen bedel ile bagh olup, bu 6nerilen bedelin yeniden
degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

* Hak sahibi tarafindan onerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak sahibi
tarafindan énerilen bedelin kabuliine iliskin olarak malike yapilacak bildirimin malike tebligi takip
eden 30 gun icinde taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi 6nerilen bedeli malike
Odeyecektir.

* SOz edilen 30 gunluk surenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazih olarak cevap
verilmemesi, hak sahibin satin almayi istemedigi anlamina gelecektir.

* Malikin yukaridaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da 6nerilen bedelden daha dustk bir
bedelle tasinmazini Uglincl bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi 6n alim hakkini
kullanabilecek ve tasinmazi Uclncl kisiye satilan bedel ile ve kosullarla s6z edilen tclinci
kisiden satin alabilecektir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore parsel Uzerindeki yapiya iliskin yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
gOrulmuistir. Tasinmazin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis durumdadir.
Ancak yukaridaki bolimlerde de belirtildigi Gzere s6z konusu yapi degerleme konusu degildir.
Degerlemeye konu 21 ada 110 parselin ¢iplak mulkiyet niteligi arsadir. Ciplak mulkiyetin maliki
is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. dir. Degerleme galismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. mulkiyetine iliskin yapiimaktadir.

S6z konusu is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 'ye ait parsel lizerinde st hakkina konu olan
ve maliki Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistrme A.S.olan Marmarapark Alisverig
Merkezi bulunmaktadir. S6z konusu AVM yapisina iliskin mevzuat kapsamindaki yasal izinler
alinmis, cins tashihi yapiimistir. Ancak ilgili bina parselin Ust hakki sahibine ait olup ¢iplak
mulkiyetin konusu kapsaminda degildir. Parselin ¢iplak mulkiyeti degerlemeye konu oldugundan
ve ciplak milkiyet sahibi arsa Uzerinden ( Ust hakki sbézlesmesi kapsaminda) gelir elde
ettiginden; Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "§" bendine goére "Mulkiyetine
sahip olduklari gayrimenkuller Gizerinde baska kisiler lehine tst hakki, intifa hakki ve devre miilk
irtifak1 tesis edebilir ve bu haklarin Gglncu kisilere devrine izin verebilirler.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 21 ada 110 parsel igin kira bedeli takdir edilmistir.

Toplam Briit Ortalama Aylik |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Birim Degeri] Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 62.343,69 32,93 2.053.000 24.631.000

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

21 ada 110 parsel Gzerinde Ust hakki tesis edilmis olup, AVM kompleksi bulunmaktadir.

21 ada 102 ve 103 parsel igin Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve
alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine ydnelik herhangi
bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz.
Gayrimenkul yatirim ortakhgina déntsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler
icin s6z konusu sire donusume iligkin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi
tarihten itibaren baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim
Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblid' in Madde 22 ' nin "§" bendine gore "Mulkiyetine sahip
olduklari gayrimenkuller Uzerinde bagka kigiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre milk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Gicinci kigilere devrine izin verebilirler." denilmektedir. Ciplak
miilkiyeti is GYO A.S.'ne ait olan 21 ada 110 parsel bu kapsamda degerlendirilmistir.

21 ada 102 ve 103 parseller arsa niteliklidir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Degerlemeye konu tasinmazin, imar yapilasma, milkiyet ve takyidat bilgileri agisindan
incelendiginde tasinmazlarin kiralanmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukumleri
cergevesinde herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Degerlemeye konu 21 ada 110 parselin ¢iplak mulkiyet niteligi arsadir. Ciplak mulkiyetin maliki
is Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. dir. Degerleme galismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S. mulkiyetine iliskin yapiimaktadir.

S6z konusu is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'ye ait parsel izerinde (st hakkina konu olan
ve maliki Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S.olan Marmarapark Aligveris
Merkezi bulunmaktadir. S6z konusu AVM vyapisina iliskin mevzuat kapsamindaki yasal izinler
alinmis, cins tashihi yapiimistir. Ancak ilgili bina parselin Ust hakki sahibine ait olup ¢iplak
mulkiyetin konusu kapsaminda degildir. Parselin giplak milkiyeti degerlemeye konu oldugundan
ve ciplak miulkiyet sahibi arsa Uzerinden ( Ust hakki sézlesmesi kapsaminda) gelir elde
etmektedir.

21 ada 103 nolu parselin niteligi arsa olup, hali hazirda tzerinde yapi bulunmamaktadir.

21 ada 102 parselin niteligi mevcut imar durumundan kaynakli olarak "trafo yeri" olarak
adlandiriimistir. Ancak Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmazin niteliginin trafo
yeri olmasi Uzerinde trafo bulundugu anlamina gelmemekte olup, imar durumundan kaynakli
olarak niteligi bu sekilde belirtilmigtir.

Tasinmazlarin tapudaki c¢iplak mdulkiyet niteligi ile fiili kullanimlarinin uyumlu oldugu ve
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi portfdyiinde "arsa" basligi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi dustunulmektedir.

Tebligin 22-1-§ maddesinde “ Milkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller Gzerinde bagka kigiler
lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Ggtincl kisilere
devrine izin verebilirler..” denilmekte olup, dedgerleme konusu 21 ada 110 parsel Gzerinde bu
kapsamda Ust hakki kurulmus durumdadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazlarin;

22.12.2021 tarihli glincel pazar degeri icin ;
349.757.000 .-TL

(Ug Yiiz Kirk Dokuz Milyon Yedi Yiiz Elli Yedi Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

412.713.260 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin Degeri | Tasinmazin Degeri
2 9@
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) | Birim M2 | kpy Harig) (-TL) | (KDV Dahil) (-TL)
Degeri
21 110 62.343,69 5.570 347.254.000 TL 409.759.720 TL
21 102 436,11 3.350 1.461.000 TL 1.723.980 TL
21 103 311,19 3.348 1.042.000 TL 1.229.560 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

alinmamistir.

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
. Degderleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

ISGY-2109141 ESENYURT (MARMARA PARK)

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
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