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Talep Sahibi iS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 19.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022-1143

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Kira Deger Tespiti

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 103 ve 21 ada 110
Degerleme Konusu ve parselde konumlu “ARSA” vasifli, 21 ada 102 parselde konumlu “TRAFO YERi”
Kapsami vasifli” nitelikli tasinmazlarin st hakkina sézlesmesinden kaynakh st hakki
kullanim degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Seksen Yedi (87) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1143 / 19.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda Ust
hakkina konu glincel piyasa kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

MEVLANA MAH. GELEBi MEHMET CADDESI MARMARA PARK AVM
ESENYURT / iISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

Yakuplu Mahallesi, 21 ada 110 parselde konumlu “arsa” vasifli, 21 ada 103 parselde
konumlu “arsa” vasifli, 21 ada 102 parselde konumlu “trafo yeri” vasifli tasinmazlar
Esenyurt/ISTANBUL

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Konu tasinmazlardan 21 ada 110 parsel Uzerinde Marmara Park AVM
bulunmaktadir, 21 ada 102 parsel ve 21 ada 103 parsel bos arsa durumundadir.

imar Durumu

21 ada 110 parsel; istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 onay tarihli
1/1000 6lcekli Esenyurt ilcesi TEM Giineyi 5.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda
kismen E=1.60 olmak (lizere T7 lejantinda( Ticaret ve Hizmet Alanlardir. KAKS:
1.60'dir. Bu alanda turizm, spor, egitim, saglk, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret
insaat 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 yasakl alan ve
kismen park alaninda,

21 ada 103 parsel; yol alaninda kalmaktadir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Kira Degeri

TOPLAM : 5.000.000,00-TL/ay

%18 KDV Dahil

Toplam
Piyasa Kira Degeri

TOPLAM : 5.900.000,00-TL/ay

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme surecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.
Raporu Burak ONOGLU — SPK Lisans No: 407327

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 01418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

1.2

13

1.4

15

1.6

S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari 17.10.2022 itibariyle baslanmis 16.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 19.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1143 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi Mahallesi, 21 ada 110 parselde konumlu “arsa” vasifl,
21 ada 102 parselde konumlu “trafo yeri” vasifli, 21 ada 103 parselde konumlu “arsa” vasifli
tasinmazlarin Ust hakkina s6zlesmesinden kaynakli Gst hakki kullanim degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar
arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tGzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla
glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
is Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 13.10.2022 tarihinde imzalanmusgtir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha once hazirlanmis ekspertiz raporu
bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1

2.2

2.3

24

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan

sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Odenmis Sermayesi : 958.750.000,-TL
Halka Acikhk : % 36,46

Telefon 10850724 2350
E-Posta :info@isgyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi Mahallesi, 21 ada 110 parselde konumlu
“arsa” vasifl, 21 ada 102 parselde konumlu “trafo yeri” vasifli, 21 ada 103 parselde konumlu “arsa”
vasifli tasinmazlarin adil piyasa kira degerinin deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi Mahallesi, 21 ada 110 parsel,
21 ada 102 parsel,, 21 ada 103 parsel konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar E5 karayolu lzerinde Beylikdiizi Mevkiinde Edirne istikametine
ilerlerken sag kolda konumludur.

Tasinmazin yer aldigi bolge ticari olarak gelismis olup yakin ¢evrede genellikle ofis vb. sekilde kullanilan
plazalar, is merkezleri vb. yapilar bulunmaktadir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi lst diizeyde
olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

7

AR

® =
T

21 Ada 102 Parsel: Enlem: 41.0084 — Boylam: 28.6616
21 Ada 103 Parsel: Enlem: 41.0083 — Boylam: 28.6618
21 Ada 110 Parsel: Enlem: 41.0096 — Boylam: 28.6600

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE

: ISTANBUL - ESENYURT

MAHALLE — KOY - MEVKii

: YAKUPLU MAHALLESI

CILT - SAYFA NO : TABLO-1
ADA - PARSEL : TABLO-1
YUzOLCUM : TABLO-1
ANA TASINMAZ NITELIGi : TABLO-1
TASINMAZ ID : TABLO-1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : TABLO-1
Blok/Kat/Giris/BBNo: TABLO-1

ARSA PAY/PAYDA : TABLO-1

: IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

MALIK - HISSE ..
(1/1) (MUSTEREK)
EDINME SEBEBI
) : : TABLO-1
TARIH-YEVMIYE
TAPU TABLOSU
TASINMAZ | . YUzOLCUM | ANATASINMAZ . . . .
ADA-PARSEL CiLT NO | SAYFA NO T EDINME SEBEBi|  TARIH YEVMIYE
ID (M2) NITELIGI
21-102 19612865 13 1295 436,11 TRAFO YERI SATIS 28.06.2001 5598
21-103 19612110 13 1296 311,19 ARSA SATIS 28.06.2001 5598
21-110 31785419 4 375 62343,69 ARSA iFRAZ 6.08.2008 17599

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligl TKGM Portal lzerinden alinan Tapu Kayit belgesinde gore rapora

konu;

21 Ada 102 Parsel numarali tagsinmaz lizerinde;

irtifaklar Hanesinde:

- A M:106 NOLU PARSEL MALIKININ HARITASINDA GOSTERILDIiGi SEKILDE 100.27 M2 LiK KISIMDA BU
PARSELDEN GECME HAKKI VARDIR. ( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-08-1997 00:00 — Y:6768)

21 Ada 103 Parsel numarali tasinmaz lizerinde;

irtifaklar Hanesinde:

- M:106 NOLU PARSEL MALIKININ HARITASINDA GOSTERILDIGi SEKILDE 207.66 M? LiK KISIMDA BU
PARSELDEN GECME HAKKI VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-08-1997 00:00 — Y:6768)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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21 Ada 110 Parsel numarali taginmaz lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

- 19/06/2009 TARIH 16262 YEVMIYE NOLU BAGIMSIZ SUREKLI NITELIKTEKI UST HAKKI TADIL
EDILMISTIR.( Sablon: Diger Beyanlar.)(T: 05-11-2014 14:38 —Y:61382)

- 19/06/2009 TARIH 16262 YEVMIYE NOLU BAGIMSIZ VE SUREKLi NITELIKTEKi UST HAKKI TADIL
EDILMISTIR.( Sablon: Diger Beyanlar.)(T: 18-03-2014 10:11 — Y:15596)

- 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme)(T: 04-11-2011 09:07 — Y:34784)

- 19/06/2009 TARIH 16262 YEVMIYE NOLU BAGIMSIZ VE SUREKLI NIiTELIKTEKi UST HAKKI TADIL
EDILMISTIR.( Sablon: Diger Beyanlar.)(T: 14-01-2011 12:33 —Y:1325)

irtifaklar Hanesinde:

- 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 harf ile gésterilen 3,29 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gegis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —Y:34019)

- 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 harf ile gosterilen 4,13 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gegis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —Y: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 harf ile gosterilen 1,57 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gecis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 - Y: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 harf ile gosterilen 1,57 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gegis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —Y: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 harf ile gosterilen 1,36 m2 kisimda 110 parsel
DMH lehine gegis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 — Y: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 harf ile gosterilen 0,65 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gecis hakki ,( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —Y: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 harf ile gosterilen 2,18 m2 kisimda 110
parsel DMH lehine gecis hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 - Y: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 harf ile gosterilen 2,85 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine
gecit hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —-Y: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 harf ile gosterilen 2,85 m2 kisimda 110 parsel DMH lehine
gecit hakki( Sablon: Gegit Hakki)(T: 25-05-2015 09:29 —Y:34019)

- C H:)21 ADA 101 PARSEL NOLU TASINMAZIN 1201 M2 MIKTARLI KISMINDAN HARITASINDA
GOSTERILDIGI SEKILDE BU PARSEL LEHINE GEGIT HAKKI VARDIR.( Sablon: Gecit Hakki)(T: 24-03-2006
00:00 —Y:5140)

- C H: BU TASINMAZIN ALEYHINE 1201 M? MIiKTARLI KISMINDAN HARITADA GOSTERILDIGi SEKILDE 21
ADA 105 PARSEL LEHINE GECIT HAKKI.( Sablon: Gegit Hakki)(T: 24-03-2006-Y: 5140)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.4

3.5

- B H:104 NOLU PARSELDEN BU PARSEL MALIKININ GECME HAKKI VARDIR.( Sablon: Gecit Hakki)(T: 07-
08-1998 00:00 — Y:6768)

- A H:101 NOLU PARSELDEN BU PARSEL MALIKININ KROKISINDE GOSTERILDIGI GiBi 541.02M2LiK
KISIMDA GECME HAKKI VARDIR. ( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-08-1997 00:00 —Y:6768)

- A M:104 VE 105 PARSELLER MALIKININ HARITADA GOSTERILDIGi SEKILDE 541.02 M? LiK KISIMDA BU
PARSELDEN GECME HAKKI VARDIR. ( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-08-1997 00:00 — Y:6768)

- B H:104 NOLU PARSELDEN BU PARSEL MALIKININ GECME HAKKI VARDIR.( Sablon: Gecit Hakki)(T: 07-
08-1997 00:00 — Y:6768)

- B H:102 NOLU PARSELDEN BU PARSEL MALIKININ GECME HAKKI VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-
08-1997 00:00 —Y:6768)

- C H:103 NOLU PARSELDEN BU PARSEL MALIKININ GECME HAKKI VARDIR( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-
08-1997 00:00 —Y:6768)

- C M:101 VE 104 NOLU PARSELLER MALIKININ HARITADA GOSTERILDIGi SEKILDE 876.14 MZ2LiK
KISIMDA GECME HAKKI VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki)(T: 07-08-1997 00:00 —Y: 6768)

Serhler Hanesinde:
- TEDAS AS GENEL MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGI 1 TLDEN KiRA SERHI.(T:06/06/2007 YEV:8620)

- On Alim Hakki : BESIKTAS 4.NOTERLIGI nin 13/01/2011 tarih 1091 sayili Noter Sozlesmesi(T: 18-
01-2011 14:13 -Y:1660)

- On Alim Hakki (T: 12-12-2017 09:28 — Y:78902)

**Tasinmazlar lizerinde yer alan irtifak, beyan ve serhlerin kisitlayici etkisi bulunmamaktadir. S6z konusu
beyan ve serhlerin GYO tebligine gére uyumlulugu raporun 6.8 maddesinde belirtilmistir.

Degerlemesi _yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin son (¢ yillik dénemde alim — satim islemi olmamuistir. imar durumu
ile alakall olarak belediye yetkilisinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin imar durumunda son (i¢
yillik dénemde bir degisiklik meydana gelmedigi bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
imar durumu ile alakali olarak belediye yetkilisinden alinan bilgiye gére ;

21 ada 110 parsel; istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 onay tarihli 1/1000 &lcekli
Esenyurt ilcesi TEM Giineyi 5.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda kismen E=1.60 olmak iizere T7
lejantinda( Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS: 1.60'dir. Bu alanda turizm, spor, egitim, saglik, hastane
ve hizmet tesisleri ile ticaret insaat malzemeleri ve ev geregleri ile ilgili ticaret ve eglence merkezleri
yapilabilir), kismen imar yolu, kismen yapi yasakli 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 parsellerden 21 ada 102 parsel numaral tasinmaz trafo alaninda kalmakta olup ilgili
kurumdan goéris alinmadan uygulama yapilamaz.

Tasinmazlara ait glincel yazili imar durum belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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T.C. istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarih, 2014/613 esas nolu ve 2015/1476 nolu
kararinda Esenyurt ilcesi Giizelyurt Mahallesi, 21 ada 101, 105, 106, 107 (yeni 110 nolu parsel) sayil
tasinmazlarin kismen yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik etiit gerektiren alan
olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 o6lcekli Esenyurt 5.Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plani
onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 giinii 69 sayili Esenyurt Belediye Meclisi kararinin istanbul
Blyuksehir Belediye Meclisinin 13.09.2013 tarihli 1854 sayili kararinin ve 1/1000 6lgekli planinin
dayanagi olan istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisinin 12.04.2013 tarih, 639 sayili karari ile onaylanan
1/5000 dlcekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Planinin 13.06.2008 tarih, 1358 sayili, 17.10.2008 giin
ve 2413 sayih plan ve uygulama sartlarina aykiri oldugundan ilgili parseller yoniinden iptali istenmis ve
dava konusu islemin iptaline karar vermistir.

* T.C. istanbul 4.idare Mahkemesi'nin 28.09.2015 tarih, 2014/700 esas nolu ve 2015/1823 nolu
kararinda 1/1000 &lcekli Esenyurt 5.Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plan ile dayanagi olan 12.04.2013
tarih, 639 sayil karari ile onaylanan 1/5000 6lcekli Esenyurt TEM Giineyi 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, tizerinde bulunan yapinin ortasindan
yol gegirilmesinin planlarin boélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, diizenlenen 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 taginmaza iligkin kisminin
iptaline karar verilmistir.

Esenyurt Belediyesi Hukuk Servisi'nden s6zli olarak da alinan bilgiye gore; Esenyurt Belediye Baskanligl
T.C. istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli 2014/613 esas nolu ve 2015/1476 karar nolu
karara itiraz icin Danistay 6.Daire Baskanligi'na 23.10.2015 tarihinde 2015/10068 sayili temyiz davasi
actigive 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 actigl ve siirecin devam ettigi bilgisi sifahen alinmigtir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkuller icin Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemeler ve alinan
sozIU bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigii’'nden alinan sifahi bilgiye gére 110 parsel tapu kaydinda bulunan
2942 sayih kanunun 7. Madde serhinin, yol ve metrobis projesi kapsaminda 60,77 m2’lik kismi igin
konuldugu 6grenilmistir. S6z konusu maddenin konuldugu tarih Uzerinden 2 yil gegtikten sonra
herhangi bir bildirim yapilmadigi icin serhin gecerliligi kalmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
Rapora konu tasinmazdan 21 ada 110 parsel tapu kayitlarinda yer alan 6n alim hakki s6zlesmesinde
yer alan bilgilere gore,

* Malik ( is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ) tasinmazlan 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazlari satmayi diisiinmesi halinde 6ncelikle belirledigi satis fiyatini ( 6nerilen bedel
) hak sahibine ( Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. ) iadeli taahhiitlii mektupla teklif
ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla 30 giinliik siire verecektir. 30 glinliik siire malikin
bildiriminin teblig tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek 6nerilen
bedel ile bagli olup, bu énerilen bedelin yeniden degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

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

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

* Malikin yukaridaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da énerilen bedelden daha diisiik bir bedelle
tasinmazini tglinci bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi 6n alim hakkini kullanabilecek ve tasinmazi
g¢lincii kisiye satilan bedel ile ve kosullarla s6z edilen li¢ctincii kisiden satin alabilecektir. S6zlesmelerin
igeriginden anlasildigi lizere 6n alim sézleslerinin tasinmazin devrine iliskin engel teskil etmedigi
diisiiniilmektedir. 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunun " Sézlesmeden dodan 6n alim hakki " baslikli
735.maddesi; " Tapu kiitiigiine serh verilen s6zlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede
ve belirtilen kosullara gére her malike karsi kullanilabilir. Kiitlikte kosullar belirtimemisse tasinmazin
3.kisiye satisindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarih izerinden 10 yil
gecince sona erer. Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazge¢cmeye iliskin hiikiimler sézlesmeden
dogan 6nalin hakkinda da uygulanir.” seklindedir. Parsel iizerinde bulunan "' On Alim Hakki. ( Lehdar:
istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S.) 12.12.2017 tarih ve 78902 yevmiye ile ) serhi is Gayrimenkul
Yatirim Ortakhi§i A.S. ile istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S arasinda diizenlenen " On Alim Sézlesmesi
""esas alinarak konulmustur. S6zlesmede gecen hak sahibinin 6n alim hakki basliklari s6yledir;

* Malik ( is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ) tasinmazlan 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazlari satmayi diisiinmesi halinde 6ncelikle belirledigi satis fiyatini ( 6nerilen bedel
) hak sahibine ( istanbul 1 Gayrimenkul Yénetimi A.S. ) iadeli taahhiitlii mektupla teklif ederek, satin
almayi degerlendirmesi amaciyla 30 giinliik siire verecektir. 30 giinliik siire malikin bildiriminin teblig
tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek énerilen bedel ile bagli olup,
bu énerilen bedelin yeniden degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

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

* 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 diisiik bir bedelle
tasinmazini lgilincl bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi 6n alim hakkini kullanabilecek ve tasinmazi
glincii kisiye satilan bedel ile ve kosullarla séz edilen li¢iincii kisiden satin alabilecektir.

Sozlesmelerin iceriginden anlasildig lizere 6n alim sézlesmelerinin tasinmazin devrine iliskin engel
teskil etmedigi disunilmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.8

Ayrica tasinmaz tapu kaydi tizerinde 72 yil siireli tist hakki kaydi bulunmaktadir. Ust Hakki kaydina ait
detaylar asagidaki gibidir:

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

* Ancak malik tasinmazlari satmayi diisiinmesi halinde 6ncelikle belirledigi satis fiyatini (6nerilen bedel)
hak sahibine (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S.) iadeli taahhiitlii mektupla teklif
ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla 30 giinliik siire verecektir. 30 glinliik siire malikin
bildiriminin teblig tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak sahibi, malik tarafindan bildirilecek énerilen
bedel ile bagl olup, bu énerilen bedelin yeniden degerlendirilmesini talep hakki yoktur.

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

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

* Malikin yukaridaki ihbar kosullarina uymaksizin ya da énerilen bedelden daha diisiik bir bedelle
tasinmazini Ggilincli bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi 6n alim hakkini kullanabilecek ve tasinmazi
i¢lincii kisiye satilan bedel ile ve kosullarla séz edilen li¢iincii kisiden satin alabilecektir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 21 ada 10 parsel icin diizenlenmis Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin
Belgeleri asagida sunulmustur;

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

A A q BB. ORTAK TOPLAM KAT YAPI

BLOK VERILIS NEDENI TARIH SAYI KULLANIM AMACI SAYISI ALANI ALANI ALAN savist | sINIEI
1 A TADILAT 17.11.2012  |2012/23595 Magaza 1 91.234,38 | 25.654,43 | 116.888,81 6 5A
2 B TADILAT 17.10.2012  |2012/23595| Magaza-Otopark 1 3.667,62 67.398,91 | 71.066,53 7 3A
3 KAFETERYA |YAPIKULLANMA iZNi| 25.04.2014 [2014/11927 Kafeterya 1 1.246,40 14.958,60 | 16.205,00 3 4A

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RUHSATLAR
P . BB. ORTAK TOPLAM KAT YAPI
IRA N BLOK RUHSAT TURU TARIH AYI KULLANIM AMACI ALANI
S © 2 = S J SAYISI ALANI ALAN SAYISI SINIFI
1 A YENILEME 6.03.2009 2009/33427 Alisveris Merkezi 200 90.259,97 25.065,53 | 115.325,50 6 5A
2 A YENILEME 28.01.2011 2011/2563 Alisveris Merkezi 200 90.259,97 25.065,53 | 115.325,50 6 5A
3 A YENILEME 21.03.2011 2011/5489 Alisveris Merkezi 200 90.259,97 25.065,53 | 115.325,50 6 5A
4 A TADILAT 31.10.211 2011/26958 Alisveris Merkezi 224 92.558,34 24.365,45 | 116.923,79 6 5A
5 A TADILAT 10.09.2012 2012/18651| Alisveris Merkezi 1 91.234,38 25.654,43 | 116.888,81 6 5A
6 B YENILEME 6.03.2009 2009/33427| Magaza-Otopark 1 3.719,17 80.607,49 84.326,66 7 3A
7 B YENILEME 28.01.2011 2011/2563 Magaza-Otopark 1 3.719,17 80.607,49 84.326,66 7 3A
8 B YENILEME 21.03.2011 2011/5489 Magaza-Otopark 1 3.719,17 80.607,49 84.326,66 7 3A
9 B TADILAT 31.10.211 2011/26958 Magaza-Otopark 2 3.673,27 77.456,19 81.129,46 7 3A
10 B TADILAT 10.09.2012 2012/18651| Magaza-Otopark 1 3.667,62 67.398,91 71.066,53 7 3A
11 - TADILAT 16.09.2013 2013/17052 Kafeterya 1 1.143,40 15.061,60 16.205,00 3 4A
12 - TADILAT 8.10.2013 2013/20295 Kafeterya 1 1.143,40 15.061,60 16.205,00 3 4A
13 - YENILEME 21.01.2010 2009/33427 istinat Duvari 1 7.620,00 - 2A
14 28.01.2011 2011/5489 istinat Duvari 1 7.620,00 - 2A
15 - 21.03.2011 2011/5489 istinat Duvari 1 7.620,00 - 2A
16 TADILAT 28.06.2011 2011/15876 istinat Duvari 1 7.620,00 - 2A

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

21 ada 110 parsel lUzerinde yer alan Marmarapark AVM’nin yapi denetim isleri Blylkdre Caddesi
No:34 Kat:4 Daire:10 Sisli/ISTANBUL acik adresinde konumlu tasinmazin yapi denetim isleri Sanat
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar “trafo yeri” ve “arsa” niteliklidir. Parseller Gizerinde Marmara Park AVM
binasi bulunmaktadir. Tasinmazlarin yalnizca arsa degeri tespit edilmesi igin rapor hazirlanmis olup
farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlara ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Sehrin adini aldigi
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ¢cevresinin bitki értiisii, Akdeniz
R T e . iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki
tlird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi
dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer goriilen
ormanlik alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gérilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir.

Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak
kullanilan Topkap! Sarayi, Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii, giinimize de ulasmis ticaret
geleneginin yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltirind ve kimligini tanimlayan anitlardir.
istanbul’un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi &nemi, UNESCO Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’un
Tarihi Alanlar” bashg icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern
bir sehirdir. Turkiye’nin kirsal bolgelerinden
istanbul’a yénelen i¢ gog ile sehrin niifusu
son yillarda ciddi sekilde artmistir. Buglin
istanbul, Tirkiye’nin toplam nifusunun
ylzde 20’sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH'nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin
yluzde 40 in1  Uretmektedir. Tirkiye'nin
yaraticc  ve  kiltirel endustrilerinin

merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir.
Tiirkiye'de gerceklestirilen miize g

ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylizde 49), kiiltirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da
hayata gecirilmektedir. istanbul’'un cagdas kiltiirii de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda
Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un giiclii ydnleri “artan refahi, Tiirkiye’nin kiiltiirel ve turistik lideri
ve Onclist olarak konumu, sanat ve kiiltlire karsi artan ilgi ve hepsinden 6énemlisi geng¢ ve dinamik
nifusudur”.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Esenyurt ilgesi hakkinda: Esenyurt‘un kurucu belediye baskani Giirbiiz Capan‘dir. Su an belediye
baskanhgl gérevini Cumhuriyet Halk Partisi adayi olup secilmis Kemal Deniz Bozkurt stirdirmektedir.
ilk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde K&yici mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan
gingenelerin yasadigi ve yerlesmenin en yogun Ozelliklerini tagiyan Cingene Mahallesi ilk yerlesmenin
cekirdek alanlarindan biridir. 1920-1938 vyillarinda bolgeye gelen Romanya ve Bulgaristan
gocmenlerinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan gé¢men mahallesi de
yerlesmenin en eski bolgesidir.Esenyurt yerlesim yeri bitlini, Marmara Bolgesinin Trakya alt
bolgesinde, istanbul Metropolitan alan sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin dogusunda
Kigukcekmece GoOll, batisinda Biylkgekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM Karayolu,
giineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. ilge batida Biiyiikcekmece, kuzeyde Basaksehir,
kuzeybatida Arnavutkéy, doguda Avcilar, glineyde Beylikdizi ilgeleriyle komsudur. Esenyurt'un
yUzolcimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye teskilatinin
kurulmasiyla bdlgenin gelismesi hizlanmistir. Niifus bakimindan istanbul ve Tirkiye'nin en biiyik
ilcesidir. Mahalle basina ¢ok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttirlmasi amaciyla blylik mahalleler boélinerek yeni mahalleler
olusturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 43'e gikartilmistir.

ISTANBUL

ESENYURT Niifus: 15.840.900

Nufus: 977.489

Esenyurt niifusu 2021 yilina gére 977.489.

1 %2,45

Istanbul nifusu bir &nceki yila gére 378.448 artmistir.

istanbul niifusu 2021 yilina gére 15.840.900'dir.
Bu nlifus, 500.994 erkek ve 476.495 kadindan olusmaktadir. Bu niifus, 7.933.686 erkek ve 7.907.214 kadindan olusmaktadir.

Ylzde olarak ise: %51,25 erkek, %48,75 kadindir. Yizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2021
Niifus: 84,680,273

I Niifus
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022
90
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,88, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir onceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara goére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gésteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulastirma oldu. (TUIK.)

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

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 17|37



®a

KURUMSAL
DEGERLEME

@ 1Y 5Y 10Y 25¥ MAX .h A&
9.5
9
8.5
8.3 8.5
7.9 8
7.5

7.5
. I 7
6.5

Jan 2022 Apr 2022 Jul 2022 Oct 2022

A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diists egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH bliyime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)

2020 2021 2022

mmmm Bir onceki yihin ayni ceyredine gore dedisim orani (anndinimanug) == Bir onceki ceyrege gore degisim oran

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Araligi Segimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami =

20

15

Sal, Ara 13, 2022 [

Tem'18 Ocak'19 Tem'l9 Ocak '20 Tem '20

Ocak '21

TR 10 YILLIK TAHVIL: 10.99 (1€

wi

Tem 21 Ocak '22 Tem '22

Bloomberght com

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegcmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tumi

401 SORA

2021

4

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 '

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.5024 [ A

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dustise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil =
Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 $2
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144 [

1

a

-1

2018 2019 2020 2021 2022

‘ i »

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

15.12.2022 - 9,6656

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2022 yilinda gorildugu lGizere
TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.
FRED :+/ — secured overnight Financing Rate

4 \ Friday, Dec9,2022:3.80 ) p~es
= J

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdéstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiGgi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yukselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ

CBR RBI

PBOC BCB

nil ~ 1Y 2Y 5Y max

|IIVES|III19 |

Jan "12

Jan'14 Jan 16 Jan'18

|H|\|I\I“I“IW\II\I\I\\IHIHI\I“IN| H“hmﬂ

Jul'20

25,00%

22,50%

20,00%

17.50%

15,00%

24.11.2022
Aciklanan 9,00%

Jul 22

2.50%

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 10,50% dir. 2010-

2018 yillari arasinda ortalama 5,0% -

7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%

seviyesi Uizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise ge¢cmis olup

rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
nil -~ 1Y 2Y 5Y max
12.00%
10.00%
8.00%
14.12.2022
Aciklanan 4,50%
4.00%
i" I II N
Investing com ] il
Jul'84 0Oct'91 May '09 Jul 18 Jan 23
Oct 87 Nov '01 Dec '13 Dec '22
M Oct'13 Bt 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek blylime temposuyla genel ekonomik blyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncl gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, ingaat sektorl ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gériilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dislsle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Turkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Kasim 2022
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Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislari igcinde ipotekli satiglarin payi
%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i;; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277659 1265353 1,0
ipotekli satig 16 655 39 366 -57,7 258524 249 270 37
Diger satig 101151 139 448 -275 1019135 1016083 03
Satig durumuna gore toplam satig 117 806 178 814 -3441 1277 659 1265 353 1,0
ilk el satig 37 380 55706 -32,9 382190 384776 -07
ikinci el satig 80 426 123 108 -347 895 469 880 577 17

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak
gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2022
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,7 azalis
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satiginin pay1 %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6dnceki yilin ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2022
Kanada
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve ylizolcimi %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuzolgumi, lll. Ceyrek 2022
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2022 yaryih itibariyla Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 448 adet alisveris merkezinde yaklasik
14 milyon m2 seviyesine ylkselmistir. Yilin ilk yarisinda yaklasik toplam 120 bin m2 kiralanabilir alana
sahip 5 alisveris merkezi acilarak perakende pazarina giris yapmistir. 2024 yili sonu itibariyla
tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tlirkiye genelinde toplam arzin 14,8 milyon m2 seviyesini
asmas! beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu (ilke genelinde 1.000 kisi basina 164 m2
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 329 m2 ile iilke ortalamasinin iki kati izerinde
perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 288 m2 perakende yogunlugu ile 6ne gikan
sehirler arasindadir.

W 151+

B 101-150m
B 51-100m
Kaynak: Jones Lang Laselle
‘2. Ceyrek 2022 itibanyle 1000 kigi bagina digen AVM alam
Yillara Gére Acilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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2022 2. Geyrek dénem itibariyle, Tirkiye genelinde toplam AVM sayisi 448, toplam kiralanabilir alan

stoku ise 13 milyon 929 bin m?'ye ulast. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37,4 Gni
olugturmakiadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi bagina diigen kiralanabilir alan ise 164,5 nr* dir.

Kaynak: Jomes Lang Lasele
“JLL ver tabanina dahil editen bir aligveriz markezinin minimum briit kirelanabilir alam 5.000 m# almaidir
L2222 sonu venizidir,

Bu rapor 50

70 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.4

4.5

4.6

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamustir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERi

Degerlemeye konu 21 ada 102 parsel numarali, “trafo yeri” vasifi tasinmaz mevcutta bos arsa
durumunda, geometrik olarak amorf tarzda, egimli bir arazi yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu 21 ada 103 parsel numarali, “arsa” vasifli taginmaz mevcutta bos arsa durumunda,
geometrik olarak amorf tarzda, egimli bir arazi yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu 21 ada 110 parsel numarali, “arsa” vasifli tasinmaz izerinde Marmarapark AVM
bulunmaktadir. AVM A ve B Bloklar olmak (zere 2 blok, ayrica AVM oniinde bulunan kafeterya
hacminden olusmaktadir. A blok AVM, B blok ise otopark olarak insa edilmistir.

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, ¢ati 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 kat1 24.724,45 m?, 3.normal kat1 24.044,28 m?, 4.normal kati 23.511,31 m?, 5.normal kati
23.647,70 m?, ara kati 188,81 m?, cati kat1 6.555,59 m?, ara kat1 188,92 m? olmak lizere toplam insaat
alan1 116.888,81 m? 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
kat110.265,73 m?, 2.normal kat110.020,93 m?, 3.normal kati 10.835,83 m?, 4.normal kati 9.934,94 m?,
5.normal kati 9.931,50 m?, 6.normal kat1 9.941,33 m? olmak uizere toplam insaat alani 71.066,53 m?
dir. Alisveris merkezi 6niindeki meydanda bulunan kafeterya kisminda 3 adet kafeterya alani ve 5 adet
ATM alani bulunmakta olup toplam insaat alani 16.205 m? dir.

AVM yonetiminden alinan bilgiye gore A ve B blokta halihazirda 192 adet magaza ve 22 adet kiosk alani
bulunmakta ve doluluk orani %100 dir. Yine yonetimden alinan bilgiye gore 2 adet su kazani, 9 adet
chiller grubu, 10 adet jeneratér, 25 adet klima santrali, 22 adet ylriyen merdiven, 11 adet asansor, 3
adet su deposu bulunmaktadir

AVM yo6netiminden alinan bilgiye gére A Blokta yaklasik briit 70.275 m? kiralanabilir alan, B blokta
yaklasik brit 2.185 m? kiralanabilir alan, meydan alaninda da yaklasik brit 1.195 m? kiralanabilir
alan bulunmaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

S6z konusu 21 ada 110 parsel (izerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir. 21 ada
102 ve 103 parsel numarali tasinmazlar mevcutta bos arsa durumundadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller tizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullerden 21 ada 110 parsel numarali tasinmaz lzerinde degerleme tarihi
itibari ile alisveris merkezi bulunmaktadir. 21 ada 102 ve 103 parsel numarali tasinmazlar ise bos
durumda olup, AVM'ye girisi saglayan yol Gizerinde bulunmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimcaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailiskili kosullara gore en gecgerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.1

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lg¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Kirahk Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, daha dusiik ticari yogunluklu
bolgede bulunan, ticari imarli, 25.000 m2 alanli, arsa nitelikli emsal tasinmaz 1.700.000-TL bedelle
kiraliktir. Emsal konum dezavantajlidir.

ilgilisi: (530) 527 01 72

[E:2 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, ticari imarli, 10.000 m2 alanli, arsa
nitelikli emsal tasinmaz 900.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum dezavantajlidir.

ilgilisi: (553) 858 10 96

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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[E:3 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ticari imarl, 15.000 m2 alanli, arsa
nitelikli emsal tasinmaz 1.100.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum dezavantajhidir.

ilgilisi: (553) 686 70 97

[E:4 Kirahk Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, daha dustk ticari yogunluklu
bolgede bulunan, ticari imarli, 20.000 m2 alanl, arsa nitelikli emsal tasinmaz 1.500.000-TL bedelle
kiraliktir. Emsal konum dezavantajlidir.

ilgilisi: (552) 724 46 42

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 25.000,00m2 | 10.000,00m2 | 15.000,00m2 | 20.000,00m2
Satis fiyati 1.700.000 TL 900.000 TL 1.100.000 TL 1.500.000 TL
m2 birim fiyati 68 TL 90 TL 73TL 75TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 15% + 15% + 10% + 10% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 10% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 75TL 90 TL 77 TL 79 TL
Ortalama Birim fiyat 80TL/m2
A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmaza benzer nitelikte kiralik arsa emsali
oldukga azdir. Benzer konumda yer alan kiralik arsa emsallerinin tasinmaza gére durumu incelenmistir.
Tasinmazlardan 21 ada 110 parsel Uzerinde sehir genelinde bilinen ve oldukga tercih edilen bir AVM
bulunmasi degerini olumlu yonde etkilemistir. Yapilan arastirmalarda arsalar igin kira birim degerleri
degiskenlik gostermektedir. Bolgede kiralik arsalar igin istenen rakamlar 50-80TL/m2 araliginda olup
tasinmazin konumu, kullanim amaci géz oniine alinarak kira birim degeri belirlenmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, ulasim imkani, arazi yapisi vb.
her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler isiginda tasinmaza deger
takdir edilmistir. 21 ada 102 ve 103 parselin mevcut imar durumlari géz 6nine alindiginda kira
kabiliyeti olmayacagina kanaat getirilmis ve deger takdir edilmemistir. 21 ada 110 parsel lizerinde yer
alan AVM’nin kattig serefiye de dikkate alinarak kira birim degeri 80 TL/m2 civarinda belirlenmistir.

TASINMAZ BAZINDA DEGER LiSTESi
SIRANO| ADA | PARSEL | NITELIK ALAN (m2) K.'RA BIRIM KIRA DEGERI
DEGER (TL/M2) (TL/AY)
1 21 102 | Trafo Yeri 436,11 - -
2 21 103 Arsa 311,19 - -
3 21 110 Arsa 62343,69 80,20 5.000.000,00
TOPLAM 5.000.000,00

Yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin Pazar Yaklasimi analizi ile tespit edilen Uist hakkina
sozlesmesinden kaynakli Gst hakki kullanim degeri KDV hari¢ 5.000.000,00 TL/ay olarak belirlenmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli oOlgiide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Degerleme raporu tasinmazlarin kira deger tespiti icin yapilmis olup kira degeri Pazar yaklasimi
yontemi ile belirlenmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu arsa vasifli tasinmazlara parsel bazinda kira degeri belirlenmis olup yapi degeri tespit
edilmemistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.3

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu arsa vasifli tasinmazlara parsel bazinda kira degeri belirlenmis olup maliyet yaklasimi
kullanilmamustir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doéndsturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yer alan AVM yapisi Ust hakki malikine ait olup i$ GYO A.S.
yalnizca arsalarin malikidir. Bu sebeple tasinmazlarin igin kira degeri takdir edilmis olup bu bilgiler Pazar
yaklasimi esasina gore bolge emsalleri dikkate alinarak belirlenmistir. Nakit giris cikis tespiti
yapilmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.4

6.2

6.3

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve Gerekceler

Degerleme raporu tasinmazlarin kira degerinin tespiti icin yapilmis olup iskonto oraninin belirlenmesi
icin herhangi bir calisma yapiimamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme raporu tasinmazlarin kira degerinin tespiti i¢cin yapilmis olup tasinmazlarin deger tespiti
yapilmamistir. Bu sebeple degerlemede gelir yaklagimi kullaniimamistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme c¢alismasi sonucunda tasinmazlarin Ust hakkina sézlesmesinden kaynakli st
hakki kullanim degeri, kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel
veriler 1siginda tasinmazlar igin toplam 5.000.000 TL /ay kira degeri takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmazlar igin kira deger tespiti yapilmis olup hasilat paylasimi ve kat karsiligi oranlari
analizi yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel lzerinde yer alan tasinmazlar igin kira degeri tespiti yapilmis olup bos arazi degeri tespit
edilmemistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda

mevcut kullanim durumunun kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine
varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapora konu tasinmazlarin arsa 6zelliginde olmasi ve hepsinin ayri ayri kullaniimasi sebebiyle misterek
veya bolinmus kisimlarin degerlemesi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazlar tizerinde her ne kadar AVM yapisi bulunsa da, s6z konusu yapi tist hakki malikine aittir. is
GYO A.S. yalnizca arsa maliki olup yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. AVM’nin gelirleri, doluluk
orani vs. yonelik bir deger calismasi yapilmamistir. Parseller arsa olarak degerlendirilmis olup kira
degerleri Pazar yaklasimi esasina gore belirlenmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

6.5

6.6

6.7

6.8

Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boliminde agiklanmistir. Rapor konu
tasinmazlar tzerinde tasarrufu kisitlar nitelikte takyidat bulunmamaktadir. 21 ada 110 parsel {izerinde
yer alan 6n alim haklari ve Ust haklarina iliskin agiklama 6.8 maddesinde yapilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, IS GYO A.S. portfdyiinde arsa olarak bulunsa da, parseller izerinde st
hakki s6zlesmesine konu MARMARA PARK AVM yapisi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller izerinde (st hakkina konu MARMARA PARK AVM yapisi bulunmakta olup
degerleme vyalnizca arsa kira degeri tespiti icin yapilmistir. Ust hakki sézlesmesine konu yapi
degerlemede dikkate alinmamistir. Raporun 3.7 maddesinde s6zlesme detaylari belirtilmistir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlari incelenmistir. Parsellerden
21 ada 102 ve 103 parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Her ne kadar 102 parsel trafo
yeri nitelikte olsa da, lizerinde herhangi bir trafo yapisi yer almamakta olup bos durumdadir. S6z
konusu parseller arsa olarak degerlendirilmistir. 21 ada 110 parsel lizerinde ise Ust hakki s6zlesmesine

konu AVM yapisi bulunmaktadir. IS GYO A.S. yalnizca arsa maliki olup yapi izerinde herhangi bir hakki
yoktur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (g) bendi “Miilkiyetine sahip olduklari
gayrimenkuller Gzerinde baska kisiler lehine st hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir
ve bu haklarin Gglinci kisilere devrine izin verebilirler.” geregi GYO portféyiinde bulunmalarina engel
bir durum yoktur. Ayrica Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklari i¢in 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi (Degisik: RG-
9/10/2020-31269) Alim satim kéari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece altyapi
yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” geregi de
tasinmazlarin arsa olarak GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, is G.Y.O A.S.’nin talebi izerine; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 103 ve
21 ada 110 parselde konumlu “ARSA” vasifli, 21 ada 102 parselde konumlu “TRAFO YERI” vasifli”,
tasinmazlarin st hakkina s6zlesmesinden kaynakh Gst hakki kullanim degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, ylizélgimdi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel Gzerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet distirtici mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Yontemi analizine gore kanaat getirilen ve

takdir edilen aylik toplam piyasa kira degeri su sekildedir;

Rakamla Toplam;5.000.000,00-TL/ay ve Yaziyla Bes Milyon Turk Lirasi‘dir.

%18 KDV Dahil Toplam Kira Dederi: 5.900.000,00 TL/ay dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:18,6312 TLdir.
Burak ONOGLU Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A CBS gériintiileri ve imar Paftalari

A Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgeleri,

ATasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 36 | 37



®a
NET . i
b =

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 37|37




		2022-12-19T16:41:05+0300
	ERDENİZ BALIKÇIOĞLU


		2022-12-19T16:55:24+0300
	RACİ GÖKÇEHAN SONER
	I am the author of this document


		2022-12-19T17:06:54+0300
	BURAK ÖNOĞLU
	I am the author of this document




