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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 16.09.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 17.09.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 20.09.2024
RAPOR TARIHi 23.09.2024
RAPOR NO ISGY-2409041

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)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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 Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi 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 tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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 gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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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 malkin 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 dayali 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.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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-2409041 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degderleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 1ISGY-2010043 numarali, ISGY-2109141
numarall ve 1SGY-2405035 numaral Uzerinde Marmara Park AVM bulunan arsanin ve
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parsellerin glincel pazar de@eri tespiti raporu tanzim edilmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ISGY-2010043

ISGY-2109141

ISGY-2405035

Rapor Tarihi

21.12.2020

1.11.2021

28.06.2024

Rapor Konusu

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

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

UZERINDE
MARMARA PARK
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
N0:405453)

Onur OZGUR -
(Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL
KARAGOZ- (Lisans
N0:405453)

Onur OZGUR -
(Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL
KARAGOZ- (Lisans
N0:405453)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri
(TL) (KDV Harig)

245.330.000

335.856.000

2.319.778.000

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

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 6.08.2008
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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

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 16.09.2024 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 sirekli nitelikteki st hakki tadil edilmistir.(
14.01.2011 - 1325 ) (Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde 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 Ust 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 llgili
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 gecis 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 Mudirligt 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 ¢ercevesinde ilgili 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 gecme 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 ¢ 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 Miidirliigii'nden 17.09.2024 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina gore;

21 ada 110 parsel; Iistanbul Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarihli ve 1854 sayili
karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli Esenyurt ilgesi TEM Giineyi 5.Etap Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen E=1.60 olmak Ulzere T7 lejantinda - Ticaret ve Hizmet Alanlaridir - 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),

21 ada 102 parsel; kismen trafo alani, kismen imar yolu, 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 élgekli 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 &lgekli Esenyurt 5.Etap TEM Giineyi Uygulama imar Plan ile dayanagi
olan 12.04.2013 tarih, 639 sayili karari ile onaylanan 1/5000 olcekli Esenyurt TEM Guneyi
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 hicbir 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 gegciriimesinin
planlarin bdlge incelenmeden hazirlandiginin delili oldugu, dizenlenen teknik raporlar ile
tasinmazlarin yapilasmasina engel bir durum olmadidinin ortaya konuldugu iddia edilerek iptali
istenmis ve dava konusu nazim ve uygulama imar planinin davaciya ait tagsinmaza iligkin
kisminin iptaline karar verilmistir.
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Esenyurt Belediyesi Hukuk Servisi'nden sifahi olarak da alinan bilgileye gore; Esenyurt Belediye
Baskanligi T.C. istanbul 3.idare Mahkemesi'nin 10.07.2015 tarihli 2014/613 esas nolu ve
2015/1476 karar nolu karara itiraz i¢in Danigtay 6.Daire Baskanhdi'na 23.10.2015 tarihinde
2015/10068 sayil 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 Danigtay 6.Daire Baskanligi'na
10.02.2016 tarihinde 2016/1203 sayili temyiz davasi agtigi ve durumu

ile alakali olarak alinan bilgiye gére konu tagsinmazlarin imar plani iptali istemiyle agilan
davanin Danigtay 6. Daire Baskanhgi 2022/7402E. 2023/3525K. sayili karar ile temyiz
isteminin reddine kadar verildigi bilgisi edinilmistir. *Talep
sahibinden alinan bilgi dogrultusunda 21 ada 110 parselin imar Plani Iptali istemi ile
acilan davanin sonucu asagidaki sekilde neticelenmistir;

MARMARA PARK IDARI DAVA- imar Plani Iptali(1/1000)

ISTANBUL 3. IDARE MAHKEMESI 2014/613 E., 2015/1476 K.

YENI ESAS 2022/1015 E., 2022/1049 K.

06.04.2023 tarihli Danigtay 6. Daire Bagkanhgi 2022/7402E. 2023/3525K. sayil karar ile
temyiz isteminin reddine anilan kararin onanmasina, kararin diizeltilmesi yolu acik olarak
karar verilmig, 23.06.2023 tarihinde karar diizeltme dilek¢esi sunulmustur. 02.10.2023
tarihli Damistay karan ile karar diizeltme istemimizin reddine karar verilmig olup ilgili
karar 31.10.2023 tarihinde tarafimiza teblig olmustur.

3621 ha. alani kaplayan 13.04.2013 onayl 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 tamamu iptal edilmistir. Iptal karan
sonrasi 05.04.2017 tarih ve 3006 sayii Baskanhk Oluru alinarak plan c¢aligmalarina
baslanmistir. Istanbul Gevre Diizeni Plani kapsaminda tanimlanan alt merkez nitelikleri,
ulasim baglantilari, donati alanlarinin biitiinliigii ve islevsellik gibi kriterler bakimindan
yeniden degerlendiriimesi gereken planlama alanina iliskin ilgili kamu kurum ve
kuruluslarin giincel goériis, talep, proje, yatinm kararlar, ileriye déniik plan ve
programlari talep edilmigtir. Nazim Imar Plani c¢alismalari kapsaminda; kurum
goériiglerinin temini ve degerlendirilmesi, analiz ve kisitlayicilara yénelik ¢aligmalarinin
tamamlanmasi, list 6lgekli planlar ile 1/5000 él¢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 Giineyi
bélgesi “Sanayi Bédlgesi” ve “Konut Bélgesi” olmak dzere 2 alt bdlge 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 gérigiilmiistir. 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 (st 6lgekli plani iptal olmus bir plana hangi gerekge ile imar durumu verildigi
sorulari sorulmus olup cevaben tarafimiza Bliiyliksehir Belediyesi'nde 1/5000 lik plan
calismasinin devam ettigi, islerin aksamamasi nedeni ile 1/1000 élgekli plan bilgisi
verildigi, TEM Giineyinde bulunan 7.Etap hari¢ tiim etaplarda parsellerde yapi ruhsati
verildigi séylenmistir. Ancak sadece gifahi olarak 1/1000 imar durumu verildigi
bilgisinden baskaca bilgi alinamamistir. Degerleme esnasinda 17.09.2024 tarihinde
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisi esas alinmistir.
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Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 onay tarihli
1/1000 olgekli Esenyurt ilgesi TEM Giineyi 5.Etap Uygulama Iimar 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 Glizelyurt Mahallesi, 21 ada, 101, 105, 106 , 107 ( yeni 110 nolu
parsel ) sayill tasinmazlarin kismen yerlesime uygun olmayan alan, kismen ayrintili jeolojik ettt
gerektiren alan olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 O&lcekli Esenyurt 5.Etap TEM Guneyi
Uygulama imar Plani onaylanmasi yolundaki 21.05.2013 giinii 69 sayili Esenyurt Belediye
Meclisi kararinin istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2013 tarihli 1854 sayili kararinin
ve 1/1000 élgekli 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 glin ve 2413 sayili plan ve uygulama sartlarina aykiri
oldugundan ilgili parseller yéninden iptali istenmis ve dava konusu iglemin 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 Glineyi
Nazim imar Plani'nin 110 parsele yénelik 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 etiit gerektiren alan
belirlenmesinin hukuka aykiri oldugu, Uzerinde bulunan yapinin ortasindan yol gegiriimesinin
planlarin bélge incelenmeden hazirlandiginin delili oldudu, 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 agtigi ve durumu ile alakali olarak alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin
imar plani iptali istemiyle agian davanin Danistay 6. Daire Bagskanhgi 2022/7402E.
2023/3525K. sayil karar ile temyiz isteminin reddine kadar verildigi bilgisi edinilmistir.
*Talep sahibinden alinan bilgi dogrultusunda 21 ada 110 parselin imar Plani iptali istemi
ile acilan davanin sonucu asagidaki sekilde neticelenmistir;

MARMARA PARK IDARI DAVA- imar Plani Iptali(1/1000)

ISTANBUL 3. IDARE MAHKEMESI 2014/613 E., 2015/1476 K.

YENI ESAS 2022/1015 E., 2022/1049 K.

06.04.2023 tarihli Danigtay 6. Daire Bagkanligi 2022/7402E. 2023/3525K. sayil karar ile
temyiz isteminin reddine anilan kararin onanmasina, kararin diizeltilmesi yolu acik olarak
karar verilmig, 23.06.2023 tarihinde karar diizeltme dilekgesi sunulmustur. 02.10.2023
tarihli Danistay karar ile karar diizeltme istemimizin reddine karar verilmig olup ilgili
karar 31.10.2023 tarihinde tarafimiza teblig olmustur.

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 edilmigtir. Iptal karar
sonrasi 05.04.2017 tarih ve 3006 sayili Baskanlik Oluru alinarak plan calismalarina
baslanmigtir. Istanbul Gevre Diizeni Plani kapsaminda tanimlanan alt merkez nitelikleri,
ulasim baglantilari, donati alanlarinin biitiinliigii ve iglevsellik gibi kriterler bakimindan
yeniden degerlendirilmesi gereken planlama alanina iliskin ilgili kamu kurum ve
kuruluglarin giincel gériig, talep, proje, yatirrm kararlari, ileriye déniik plan ve
programlari talep edilmigtir. Nazim Imar Plani ¢alismalari kapsaminda; kurum
goriiglerinin temini ve degerlendirilmesi, analiz ve kisitlayicilara yénelik ¢aligmalarinin
tamamlanmasi, list 6lgekli planlar 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 Bédlgesi” ve “Konut Bélgesi” olmak lizere 2 alt bdlge olarak
planlanmakta; 1. Etap olan “Konut Bélgesi”’nin 2021 yili Nisan ayinda Meclise iletilmistir.
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2. Etap olan “Sanayi Bdlgesi”’nin ise halihazirda tamamlanmamis oldugu bilgisi
edinilmistir. Planlama béliimiinde gérevli memur ile gériigilmiistir. 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 iist 6lgekli plani iptal olmus bir plana hangi gerekge ile imar durumu verildigi
sorulari sorulmus olup cevaben tarafimiza Bliiyliksehir Belediyesi'nde 1/5000 lik plan
calismasinin devam ettigi, islerin aksamamasi nedeni ile 1/1000 élgekli plan bilgisi
verildigi, TEM Giineyinde bulunan 7.Etap hari¢ tiim etaplarda parsellerde yapi ruhsati
verildigi soéylenmistir. Ancak sadece sifahi olarak 1/1000 imar durumu verildigi
bilgisinden bagskaca bilgi alinamamistir. Degerleme esnasinda 17.09.2024 tarihinde
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisi esas alinmigtir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

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

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 sayili yenileme ruhsati, 10.09.2012 tarih,
2012/18651 sayili tadilat ruhsati gériimustir.

Blok ismi belirtiimemis olan 1 nolu bagimsiz bélim olarak belirtiimis olan kafeterya kismi igin;
16.09.2013 tarih, 2013/17052 sayih 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 géraimustur.

A Blok igin; 17.10.2012 tarih, 2012/23595 sayili yapi kullanma izin belgesi, B Blok igin;
17.10.2012 tarih, 2012/23595 sayili yap! kullanma izin belgesi, blok ismi belirtimemis olan 1
nolu bagimsiz bélim olarak belirtiimis olan kafeterya kismi igin; 25.04.2014 tarih, 2014/11929
sayili yapi kullanma izin belgesi géralmastar.
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RUHSAT BELGESI BILGILERi
» BAGIMSIZ
- VERILIS | KULLANIM o YOLKOTU | YoLKOTU | TOPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYIS NEDENi AMACI Zi;l::l" ALTI USTO | KAT SAYISI YAPISINIFI ALANI (M2)
A 6.03.2009 | 2009/33427 YENILEME
) ALISVERIS
A 28.01.2011 | 2011/5489 YENILEME MERKEZI 200 0 6 6 5A 115.325,50
) ALISVERIS
A 21.03.2011 [ 2011/5489 YENILEME MERKEZI 200 0 6 6 5A 115.325,50
) ALISVERIS
A 31.10.2011 | 2011/26958 TADILAT MERKEZI 224 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 6.03.2009 | 2009/33427 YENILEME
B 28.01.2011 | 2011/2563 YENILEME MAGAZA 1 1 6 7 3A 84.326,66
B 21.03.2011 | 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
8.10.2013 | 2013/20295 DEGiSiKLiGi KAFETERYA 1 0 3 3 4A 16.205,00
iSTINAT DUVARI 6.03.2009 | 2009/33427 YENILEME
ISTINAT DUVARI 28.01.2011 | 2011/2563 1 0 3 3 2A 7.620,00
ISTINAT DUVARI 21.03.2011 | 2011/5489 1 0 3 3 2A 7.620,00
ISTINAT DUVARI 28.06.2011 [ 2011/15876 TADILAT 2A 7.620,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
» BAGIMSIZ
BLOK AD! —" SAVIS VERILIS | KULLANIM 8L YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM YAPISINIF TOPLAM
NEDENi AMACI ALTI UsTil | KATSAYISI ALANI (M2)
SAYISI
YARI
A 17.40.2012] 2012023595 | KULLANMA | MAGAZA 1 0 B i 54 116.988,51
iZiN BELGES
YARI
B 17.10.2012| 201223595 | KULLANMA | MAGAZA 1 1 B 7 34 71.066,53
iZiN BELGES
YAPI
25.04.2014| 201411929 | KULLANMA | KAFETERYA 1 0 3 3 44 16.205,00
iZiN BELGES

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu 21 ada 110 parselin ¢iplak milkiyet niteli§i arsadir. Ciplak milkiyetin maliki
is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S. dir. Degerleme calismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. mulkiyetine iligkin yapilmaktadir. 21 ada 102 parselin niteligi trafo yeri ve 21 ada 103
parselin nitelidi arsadir.

Séz konusu is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 'ye ait parsel (izerinde (ist hakkina konu olan
ve maliki Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S.olan Marmarapark Aligveris
Merkezi bulunmaktadir. S6z konusu AVM yapisina iliskin mevzuat kapsamindaki yasal izinler
alinmig, cins tashihi yapilmistir. Ancak ilgili bina parselin Ust hakki sahibine ait olup ¢iplak
mulkiyetin konusu kapsaminda degildir. Parselin ¢iplak miilkiyeti degerlemeye konu oldugundan
ve ciplak miulkiyet sahibi arsa Uzerinden ( Ust hakki sézlesmesi kapsaminda) gelir elde
ettiinden tasinmazin arsa niteligi ile fiili kullanim sekli uyumlu olarak dikkate alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin 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.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 21 ada 110 parsel ¢iplak milkiyeti ve 21 ada 103 parselin niteligi arsa, 21
ada 102 parselin giplak miulkiyet 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-Buyikcekmece
istikametinde giderken Beylikdiizii Kavsagi'na gelmeden sag tarafta bulunan yan yol niteliginde
olan Celebi Mehmet Caddesi lizerinde konumludur.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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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 ¢iplak 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 egimli 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 Uzerinde 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.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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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 m2?, 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 gore 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 briat 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 aliveris
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-2409041 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-Giiney-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 yapi 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.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK) 25
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. 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 bagh 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 bélgelere 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) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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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
Bilyikcekmece 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 yurlrlige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede Esenyurt ilgce sinirlar tespit
edilmistir. Bu kanun yurlrlige girdikten sonra Esenyurt'un sinirlari genislemis ve Mabhalle
sayimiz 20’ye ulasmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine bagli Merkez, Namik Kemal
Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine
bagll Glizelyurt Mahalleleri, Avcilar ilge 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 2023 yili Adrese Dayal Nufus Kayit

Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Esenyurt'un Toplam Nufusu 978.007

kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2023 yilh boyunca kiresel ekonomide Oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis Ulke merkez bankalari olmak Uzere birgok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamayi surdirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel
etkinligi ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu dusurmeyi Oncelikleyen yaklasimlar
parasal maliyetlerin yiksek kalmasina neden olmustur. Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de
enflasyonu belli bir orana disurmeyi bagarmis olsa da yilin ilk doért aylik déneminde gelen veriler
fiyatlar genel dizeyinde 6nemli bir katihk oldujunu da gostermektedir. Bu nedenle para
politikasinda gevseme’ beklentileri giderek ételenmekte canliligini koruyan buyime ve istihdam
rakamlari da bu beklentiyi glglendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD ekonomisi igin dile
getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise
enflasyonu o6nlemek kadar buyime ve istihdami artirici 6nlemler de énem kazanmaya
baslamistir. Blyime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik 6zelliklerinden kaynaklanan
sorunlarla birlikte ABD’den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye
baslamistir.

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢geyredinde direngli seyrini sirdirmustir. Kiresel Olgekte
hizmet sektérinde sinirli da olsa hizlanma gérilirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla
yeniden genisleme bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalarr’'nin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine
baslayacagina yénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yodnelik beklentiler,
tahminleri agsan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin acgiklamalar ile 6telenmektedir. Son
dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji
basta olmak (zere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son
dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blylime goérinimu Uzerindeki asagi yonlu riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektdriine
yOnelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir sirdtrdtigu negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.

Tilrkiye ekonomisi 2023 dérdincl geyrekte beklentilerin tGizerinde bir biylime kaydetmistir. 2023
yili dérdincu ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dig talebin sinirlayici etkisine
ragmen i¢ talebin katkisiyla biyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
GSYH ceyreklik bazda %21,0 artarken, yillik bazda GSYH buyumesi %4,0 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde blyime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022
yillinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yikselmistir.
Yurticinde 2024 ilk ceyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini géstermektedir. Is
gucu piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmig verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir
diislis gbzlenmistir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2
seviyesinden Subat'ta 50,2'ye yiikselerek daralma bélgesinden cikmistir. imalat PMI Mart
ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bdlgesine
gegctigini gostermektedir. Kapasite

kullanim orani son ¢ ayda sinirli da olsa yikselirken, sektdrel giiven endeksleri dalgali bir seyir
izlemektedir. Bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavasglamaya isaret etmektedir.
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ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret ac¢igi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir.
TUIK verilerine gére, ilk ti¢ ayda ihracat 2023'iin ayni dénemine goére %3,6 artarken, ithalatta
%12,8 dusus gerceklesmistir. Bundan dolayr 2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dig
ticaret agigr 2024°Un ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artiglari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ik geyrekte
enflasyonda sinirli da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici
uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %44,2'den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia
fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli
riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a gikaran TCMB Subat
toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artigla
politika faizini %50,00’a yikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00
seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki
dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri almistir.
ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrari
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye

devam etmistir. (Gyoder, 2024, 1.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

2018 3758773 46167 797124 9.792 3.00 472
2019 4317 787 52316 F60.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 F17.092 8.599 1.90 7.04
2021 7256142 85759 807 924 9.549 11.40 2908
2022 15.011.776 176.654 905814 10,659 5.30 16,57
2023 26.276.307 307.952 1.118.593 1310 4,50 23,49
2024*% 8822 248 285572 5.70 30.89

ek verisioht.
iy hacim endeksi ofavak (2009=100)
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Yilhik Enflasyon*
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ppay 7350
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8057 a2
55,18 i —— )
40 48 85 AR0.51 - g 4783
. 38,08
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Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekimn Kasmm Arahk

—a—2021 —E—2022 —@—2022 —E—2024

TUFEdeki (2003=100) dedisim 2024 yil Mart ayinda bir nceki aya gére %3,16, bir dnceki yiin Aralk ayina gére

% 15,06, bir dnceki yihin aym ayina gire %68,50 ve on iki ayhk crtalamalara gire %57,50 olarak gergeklegti.

Haynak: TOK
+Hlir Snciaki yrin sy ayws gire degisin

Déviz Kuru*

G322 ca'az g1'23 02'23 0323 c4'23 124

91 57 32,83 32,84 33.52 34,89
2g,zp 29.75 20,07 20,08 30.10 7 -

u
5 21.40 22,10 24 31,21 32,34

18.20 18,56 18,63 19.31 10,97 20.38 20.04 20.8 4 28.28 28,87 20,40 30.

26,87 26,88 26,71 274
18,19 18,17 18,51 18.65 18,73 18.82 18,80 10,18 10,46 20,70

2023 yihnin 4. ceyredini 29,49 ile kapatan dolar 2024 Mart ayinda 32,34'e yikseldi.
2023 yih 4.ceyredini 32,63 ile kapatan Avro ise 2024 Mart ayinda 34,86'va yikseldi.

Kagrak: TOMB
AHfer apan san gind diviz satis verdler esas alnmigin
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Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart
ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére yizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam
konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi yiuzde 1,7 olarak gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 652 konut satisi ile istanbul alirken, istanbul'u
sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giicli olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yikselis yagsanmistir.

Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri gorilmeye
baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan distk faiz politikasi diger pek ¢ok varlikta

oldugu gibi konut fiyatlarinda da kopiklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden
olmustur. (Gyoder, 2024, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK verilerine gére, insaat sektdrli giiveni 2023 yili genelinde ve 2024°tn ilk dért ayinda
iyimserlik esigi olan 100’Gn altindaki seyrini surdirmustir. Mevsim etkilerinden arindiriimis
endeks Nisan’da 88,6 duzeyinde gercekleserek bir dnceki aya goére herhangi bir degisiklik
gbstermemigtir. Son U¢ aylik donemde insaat faaliyetleri ve alinan kayith sipariglerin mevcut
dizeyi alt endeksleri aylik bazda sirasiyla %4,3 ve %0,1 artis kaydederek sektérdeki nispeten
olumlu gérindmu teyit etmistir.

Finansman kosullarinin sikilagsmasi sektér Uretiminde son dénemde goézlenen nispeten olumlu
seyrin surdurllebilirligine iliskin soru isareti yaratsa da sektdriin gelir ve maliyet yapisi genel
olarak pozitif bir tablo gizmektedir. 2023 genelinde ingaat sektdrinun gelirlerindeki yilhk artigin
maliyetlerdeki artisin Gzerinde seyretmesi egilimi 2024°Un ilk ¢ceyredinde de devam etmistir. Bu
dénemde bina ingaati ciro endeksi yillik bazda %132,1 dizeyinde yukselirken, bina insaati
maliyet endeksi %67,9 duzeyinde artis kaydetmistir. (Sektdrel Glncel Gelismeler, 1.Ceyrek,
iktisadi Aragtirmalar Bolimdi, Turkiye is Bankasi)

Insaat Sektéri Giveni Ingaat Sektdrii Gelir ve Gider Gostergeleri
110 150 {yillik % degigim)

100
50

B nzaat sektord given endeksi

70 W Son 3 aylik dénemde insaat faalivetier Bina insaati maliyet endeksi
Alnan kayith sipariglerin meveut dizey Bina insaati ciro endeksi
B0 o
Mis. 23 Tem. 23 Eki. 23 Oca. 24 Mis. 24 Mar.22 Eyl.22 Mar.23 Eyl.23 Mar.24
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TUIK'in hazirladi§i insaat sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorler anketinin Nisan
sonuglari incelendiginde finansman sorunlarindan etkilenen isletmelerin oraninin 0,7 puan
artmasi dikkat ¢ekmistir. Sektoriin takipteki alacaklar orani Kasim 2023'te %3,2'ye kadar
dismesinin ardindan Aralik 2023’te %4,6’ya yukselmistir. S6z konusu oran Mart 2024 itibariyla
%4,1 diizeyindedir.

Insaat Malzemeleri Sanayi Faaliyet Endeksi Insaat Faaliyetlerini Kisitlayan Temel
106 Faktdrler
—— Talep Yetersizligi {3}
102 20 Hava Sartlan . 40
Isgicl eksikligi
Finansman Sorunlan {sa§ eksen) " r
as 15 Hnan SaRe ey 30
ST — 20
a4
5 10
a0 0 0
2021 2022 2023 024 Mis.23 Tem.23 Eki.23 Oca.24 Mis.24

AVM VE PERAKENDE PiYASASI

2023 yili, Tarkiye'deki aligsveris merkezleri igin iyi toparlanma doénemi olmustu. Pandemi
kisitlamalarinin tamamen kaldirilmasi, tiketici glveninin artmasi ve enflasyonun yukseligi
alisveris merkezlerine olan ilgiyi artirmis; ziyaretgi sayilari ve ciro duzeyleri bir dnceki yila gére
onemli 6lglide artis gostermisti.

2024 yilinda aligveris merkezlerinin ciro ve ziyaret¢i sayillarindaki blylime ivmesi biraz
yavaslamis olsa da artis egilimi devam etti. Bu durum sektériin hala gigli oldugunu ve istikrarli
bir blyime trendine sahip oldugunu gdsteriyor. 2023 yilinda baslayan ve 2024 yilinin ilk
yarisinda da devam eden yerli tiketicilerin enflasyondan korunmak igin ihtiyag aligveriglerini 6ne
cekmesi, sektdre olan talebi canli tuttu ve olumlu bir etki yaratti. Yabancilarin payi ise kurun
baskilanmasindan dolayi disus gosterdi. Bu donemde, Metro

Properties’e ait Gaziantep Adana, Konya M1 aligveris merkezlerinin el degistirmesi, Elazig
Konsept Vera AVM'nin satisa gikariimasi, Atasehir Novada AVM’nin satisi ve CarrefourSA
Bursa AVM'nin %70’ini kapsayan satis islemleri ve istinye Park’in hisselerinin bir kisminin el
degistirmesi, istanbul’da yer alan Profilo AVM’nin ve Sapphire Cars’'nin kapanmasi, Antalya
Kipa Aligveris Merkezi’nin satigi piyasanin dikkat ceken gelismeleri oldu.

Turkiye’'nin toplam nifusunun yaklasik %25'inin yasadigi istanbul ve Ankara illeri, Glkedeki
toplam alisveris merkezleri kiralanabilir alaninin yaklasik %47’sini olusturup, 1.000 kisi basina
disen kiralanabilir alan siralamasinda sirasiyla 1. ve 2. sirada yer alyor.

Nufusu 500.000’in altinda olup ilk 10’a giren Bolu ve Edirne illeri konumlarinin avantajlarini
kullanmaktalar. Istanbul ve Ankara gibi iki édnemli merkezin gegcis glizergahinda bulunma
dzelligine sahip olan Bolu, 1.000 kisi bagina kiralanabilir alan verisine gére 276m? ile istanbul ve
Ankara’nin ardindan 3. sirada yer aliyor. Son zamanlarda aligveris merkezi sayisinda artis
gorulen ve bu sektdrde gelisen Bursa ise 236m? ile 6. sirada bulunuyor.

Turkiye’'nin Bulgaristan sinirinda yer alan Edirne, gunlik ahgveris ziyaretlerinin yarattigi talep
nedeniyle 1.000 kisi basina dusen kiralanabilir alan arzinda 180 m? ile 10. sirada yer almaktadir.
Turkiye'nin nifus bakimindan en kalabalik tgiinci ili olan izmir ise, 1.000 kisi bagina diigen
kiralanabilir alan siralamasinda 198m? ile 8. sirada yer aliyor. Mevcut kontrat kiralari géz éntine
alindiginda, pandemi déneminde olusan belirsizligin ortadan kalkmasina karsin artan ulke
riskinin etkisiyle istanbul’daki AVM’lerde getiri orani %8 civarinda seyrediyor.
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2024 yilinin ilk yarisinda ise toparlanma devam etti ve ciro endeksi nisan ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %76 artis gosterdi. Artan ziyaret sayilarinin etkisinin yaninda, ciro endeksindeki
bu artisin temel sebebinin enflasyon oldugunu soéyleyebiliriz. 2024 yilinin ilk yarisinda ziyaret
sayisl endeksinde toparlanma sturerken, endeks pandemi éncesi déneme yaklasmaya devam
ediyor. Aligveris Merkezi Ziyaret Sayisi Endeksi, 2024 yilinin nisan ayinda ise bir dnceki yilin
ayni ayina gére %21 oraninda yikselip pandemi dncesi seviyesine oldukg¢a yaklasti ve 98 oldu. E-
ticarete yonelim, alisveris merkezlerindeki ziyaret sayilarinin beklenenden daha vyavas
toparlanmasinda énemli rol oynuyor. (Colliers Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)
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2023 yilinda ulke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi
acilarak perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 361 bin m? kiralanabilir alana sahip 10
adet aligveris merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Turkiye genelinde toplam arzin 14,4 milyon m? seviyesine ulagsmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina yaklasik 164
m? kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 328 m? ile (ilke ortalamasinin iki kati
Uzerinde perakende yodunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m? perakende yogunlugu
ile 6ne c¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 168 m? seviyesine gikmasi beklenmektedir. (Gyoder, 2024, 1.Ceyrek Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tapu Kadastro Muduarliglu Portali, Esenyurt

Belediyesi imar Mudurliiga, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Merkezi konumlu olup ana aks Uzerinde yer almaktadir.
* Bdlgedeki konut sayisi fazla, ntfus yogundur.
* Bdlgedeki ticari potansiyel yuksektir.

* Arag ile ve yaya olarak ulasilabilirligi yiksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 21 ada 102 ve 103 parsellerin yapilasma izinleri bulunmamaktadir.

*  Bolgedeki AVM arzi yiiksektir.

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

ISGY-2409041 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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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 olusmaktadir. 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 disUrilerek 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
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkiu 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
ayrilmistir. 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
Acihg Tarihi . 2010
Magaza Sayisi . 180

MIGROS AVM

b

Lokasyon : Beylikdizu
ingaat Yiiklenici : Kog Grubu
Acihig Tarihi 1 1997
Magaza Sayisi 1 125

1997 yilinda faaliyete gegen Beylikduzi Migros
Algveris Merkezi, BeylikdiziU’'ntiin odak noktasi
konumundadir. Beylikdizi 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.
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PERLA VISTA AVM
Lokasyon : Beylfent Perla Vista AVM Biyukgekmece, Beylikdiizi,
ingaat Yiiklenici : Gl Ingaat Esenyurt Ilgeleri kesisiminde olup yaklasik 35.000
Acihig Tarihi 1 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 0125 salonlu Cinemapink Sinemalari ile hizmet
sunmaktadir.

PELICAN MALL AVM

= G o rerve, ¢ s et 6

R )

Lokasyon : Avcilar Pelican Mall, istanbulun en kalabalik ve yogdun
ingaat Yiiklenici . KKG Grup aksli olarak kabul edilen E-5 karayolu Uzerinde yer
Acihig 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 giincel pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 An Emlak

Tel 212 886 52 79

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, D-100 Karayluna 3.parsel konumunda oldugu belirtilen
net 350 m? alanh olarak pazarlanan 4 kat ticaret+konut imarli oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 350 .-M? 20.500.000 .-TL 58.571 .-TL/M?

2 Atilim Gayrimenkul

Tel 212 856 16 61

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, D-100 Karayoluna 2.parsel konumunda oldugu
belirtilen net 194 m? alanl olarak pazarlanan 4 kat ticaret+konut imarli oldugu belirtilen
parseldir.

SATILIK 194 -M? 14.000.000 .-TL 72.165 .-TL/M?

3 Miilkedin Gayrimenkul

Tel 212 706 25 90

Yakin konumda bulunan Beysan Sanayi Sitesinde bulunan net 5.019 m? alanh olarak
pazarlanan E=2.00 sanayi imarli oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 5019 .-M? | 250.500.000 .-TL 49.910 .-TL/M?

4  Time 34 Gayrmenkul

Tel 212 591 03 27

Autopia yaninda bulunan D-100 Karayoluna 2.parsel konumunda oldugu belirtilen net 6.000 m?
alanli olarak pazarlanan E=3,00 ticaret+konut imarli oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 6000 .-M? | 360.000.000 .-TL 60.000 .-TL/M?
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5 Vizyon Emlak

Tel 212 980 00 20

Yakin konumda, D-100 Un karsi aksinda D-100 Yan Yola 3.parsel konumunda oldugu ve H=4
kat ticaret+konut imarl oldugu belirtilen net 351 m? alanli olarak pazarlanan parseldir.

saTiLIK | 3s1|-m2 [ 16.750.000[-TL | 47.721] -TLMWP

6 Artek Emlak

Tel 537 229 57 04

Yakin konumda konut projelerinin arasinda oldugu belirtilen plansiz oldugu belirtilen net 5.120
m? alanli olarak pazarlanan parseldir.

KIRALIK | 5120[-m2 300.000(.-TL | so| .-TL/M?
7 Sahibinden
Tel 536 798 21 12

Yakin konumda D-100 Karayoluna yakin konumlu oldugu belirtilen ticaret imarli oldugu belirtilen
net 2.090 m? alanli olarak pazarlanan parseldir. Satis fiyati olarak da 90.000.000.-TL istendigi
belirtilmistir.

KIRALIK 2090(.-Mm? 400.000].-TL 191 .-TL/M?
SATILIK 2090].-M2 90.000.000(.-TL 43.062 .-TL/M?

8 Artek Emlak

Tel 537 229 57 04

Yakin konumda TEM Baglanti Yoluna cepheli oldugu belirtilen E=1.50 ticaret imarli oldugu
belirtilen net 1.566 m? alanh olarak pazarlanan arsadir. Satis fiyatinin 65.000.000.-TL olabilecegi
belirtilmistir.

KiRALIK 1566].-M? 300.000].-TL 192 .-TL/M?

SATILIK 1566(.-M? 65.000.000(.-TL 41.507( .-TL/M?

9 Ekip Emlak

Tel 530 773 37 95

Yakin konumda Yakuplu da oldugu belirtilen E=2.00 ticaret imarli oldugu belirtilen net 4.000 m?
alanli olarak pazarlanan parseldir. Satis fiyatinin 160.000.000.-TL olabilecegi belirtiimistir.

KIiRALIK 4000(.-Mm? 750.000].-TL 188| .-TL/M?

SATILIK 4000].-M? 160.000.000].-TL 40.000( .-TL/M?

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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10 Sahibinden

Tel 536 937 05 00

Yakin konumda cadde Uzerinde oldugu belirtilen park alani imarli oldugu belirtilen net 1.000 m?
alanl olarak pazarlanan parseldir.

KIRALIK | 1000[-M? | 100.000|.-TL | 100 -TLWP

11 KENTSEL DONUSUM BASKANLIGI TEMMUZ 2024 iHALE iLANI

Beylikdizu, Yakuplu Mahallesi, 543 ada 2 parsel, Sanayi, Ticaret ve Depolama Alani
KAKS: 2,00 H: 4 Kat imar kosullarina sahiptir. Muhammen bedel i¢in 40.000.-TL/m2 birim deger
belirlenmigtir. Konum ve imar durumu bakimindan eksi serefiyededir.

MUH.BEDEL | 2559,2 .-M? | 102.366.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

Emsal Krokisi

Klglikcekmece G
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&étu/biyuk"
olarak belirtiimigsken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkllklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha biyilk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorulirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzen
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA I ORTA KUCUK| __ -10% - (-1%)
M KUCUK 20% - (-11%)
COK Y COK KUGCUK 20% Uzeri

Bélgenin yerlesik bdlge olmasi ve degerleme konusu 21 ada 110 parselin alan ve
niteliklerine uygun bos emsal arsaya rastlanmamigtir. Bélgede yakin konumda konut-
ticaret-sanayi imarl arsalar igin istenilen rakamlar incelenmistir. Emsal karsilastirma
tablosunda tagsinmazin é6zellikleri ile segilen bes adet emsalin 6zellikleri "+" "-" yonleri
irdelenmistir. 21 ada 110 parselin arsa birim m? degerinin 42.300.-TL/m? olacagi
kanaatine varilmistir.
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

20.500.000
SATILIK

0%

14.000.000
SATILIK

0%

250.500.000
SATILIK

0%

360.000.000
SATILIK

0%

16.750.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

62343,69

350
58.571

-35%

194
72.165

-40%

5.019
49.910

-20%

6.000
60.000

-20%

351
47.721

-35%

IMAR KOSULALRI
1IVIAK

KOSULLARINA
ILISKIN
DIIZEl TME

E=1.60

E=1.00

10%

E=1.00

10%

E=2.00

-20%

E=3.00

-30%

E=1.00

10%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME

T+H

T+K

10%

T+K

10%

10%

T+K

10%

T+K

10%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZEI TME

0%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

10%

10%

10%

15%

15%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUIZEI TME

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-14%

-10%

-16%

-15%

-20%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

42.300

-19%

-20%

-36%

-40%

-20%
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21 ADA 110 PARSELIN DEGER TABLOSU

—
Alani (m?) Birim MTE;age" (|  Degeri (-TL)
62.343,69 42.300 2.637.138.087 TL

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 2.637.000.000 TL

21 ADA 102 PARSELIN DEGER TABLOSU

T
Alani (m?) Birim M* Degeri (. Degeri (.-TL)
TL)
436,11 20.000,00 8.722.200,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 8.720.000 TL

21 ADA 103 PARSELIN DEGER TABLOSU

T Ere=——
Alani (m?) Birim M* Degeri (| poceri (-TL)
TL)
311,19 20.000,00 6.223.800,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 6.220.000 TL

Degerlemesi yapilan 21 ada 110 parselin degeri Pazar Yaklagimi Yéntemi ile elde
edilmistir. Karsilastirma tablosu 21 ada 110 parsel igin hazirlanmis olup, 21 ada 102 ve
103 parsellerin emlak vergisine esas arsa rayic bedeli 2024 yili igin 8.346,45-TL/m2'dir.

21 ada 102 ve 103 parsel kamusal alan imarldirlar. Bu alanlarla ilgili olarak Esenyurt
Belediyesi parsellerin kamulastinlip kamulastinilmayacaginin belli olmadigr bilgisi
edinilmistir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bélgedeki imarli
arsalarin degerleri karsilagtinlmigtir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile
elden cikarilabilecek 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 karsilastiriimigtir. Her bir
tasinmaz igin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bélgedeki imarli arsalarin
degerleri karsilagtinnlmigtir. Belediyece belirlenmis olan emlak vergisine esas 2024 rayi¢
degerlerin ortalama 8.346,45 TL/m? oldugu bilgisi alinmigtir. Her bir parselin imarli
parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha fazla degerli
olacagi kabulunden yola g¢rkilarak 21 ada 102 ada 103 parsellerin piyasalarda alim satima
konu olmasi ve yatirrm amaclh kullaniimasi nedeni ile 20.000.-TL/m? olarak kabul ve takdir

edilmisgtir.
3 ADET PARSELIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Parselin Yuvarlatiimig Degeri (.-TL)
21 110 62.343,69 2.637.000.000 TL
21 102 436,11 8.720.000 TL
21 103 311,19 6.220.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL)

2.651.940.000 TL
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (6)

EMSAL (7)

EMSAL (8)

EMSAL (9)

EMSAL (10)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

300.000
KIRALIK

0%

400.000
KIRALIK

0%

300.000
KIRALIK

0%

750.000
KIRALIK

0%

100.000
KIRALIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

62343,69

5.120
59

-20%

2.090
191

-18%

1.566
192

-18%

4.000
188

-20%

1.000
100

-15%

IMAR KOSULALRI

IHVIARK
KOSULLARINA
ILISKIN
DI17El TME

E=1.60

PLANSIZ

30%

E=1.00

10%

E=2.00

-20%

E=1.25

8%

PARK

30%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME

T+H

PLANSIZ

30%

10%

10%

10%

PARK

30%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZEI TME

5%

5%

5%

5%

5%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

5%

5%

5%

5%

5%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUIZEI TME

SOZLESME
ILE KIRA
GETIRISI

50%

50%

50%

50%

50%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

85%

47%

17%

43%

90%
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Yukarida yer alan satilik ve kiralik karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan arsanin
yapllasma O&zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagcli dizenlenmistir.

Degerlemesi yapilan 21 ada 110 parselin aylik kira degeri Pazar Yaklasimi Yontemi ile
elde edilmigtir. Bu yéntem ile 21 ada 110 parselin 1/1 (tam) hissesinin toplam aylik kira
degeri takdir edilmistir. Kira sézlesmesinde minimum kira bedeli 11-20 yil i¢in 3.000.000.-
USD olup, kiraci girketin yabanci sermaye sirketi olmasi nedeni ile kiranin déviz olarak
aliniyor olmasi dikkate alinmigtir. Ayrica ciro lzerinden kira geliri de bulunmaktadir. 21
ada 102 ve 103 parsellerin mevcut imar durumlan géz éniine alindiginda kira degeri
tespit edilmemistir.

21 ADA 110 PARSELIN KiRA DEGER TABLOSU
m? Birim Kira . L . S
Arsa Alani (m?) Degeri Ayhk KlrraL;Jegerl (.4 Yilhk KlrraL;Jegerl (-
(TL/AY/m?)
62.343,69 214,00 13.341.549,66 TL | 160.098.595,92 TL
YUVARLATILMIS DEGER 13.342.000,00 TL | 160.099.000,00 TL

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsellerin ¢iplak mulkiyet hakkinin dederleme konusu olmasi nedeni ile yapi degerlemede
dikkate alinmamig, bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0Osterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérilmustur. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 5,50 kullaniimigtir. Bdlgede yapilan incelemeler ve
elde edilen emsaller sonucunda arsa kira degeri takdir edilmistir. Bu degere ve kapitalizasyon
oranindan yola ¢ikarak taginmazin degerine ulagiimistir.

45



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldujunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %5,33-%5,63 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 5,50 bulunmus, yuvarlatiimis deger olarak % 5,50
kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yillik Kira

El‘lrrjsn?;:: EL N (1) Degeri Degeri Satllell)_t)ageri Kag:::llzzz);o f
(TL) (TL)
Emsal 7 2090 400.000 4.800.000 90.000.000 5,33%
Emsal 8 1566 300.000 3.600.000 65.000.000 5,54%
Emsal 9 4000 750.000 9.000.000 160.000.000 5,63%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

21 ada 110 parselin aylik ve yilhik kira degeri pazar yaklasimi yaklagimi yonteminden alinmis
olup, yukarida belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki
net gelir- deger tablosundan da gorllecegi Uzere, tasinmazin bu yonteme gbére guincel pazar
degeri takdir edilmistir.

Yilhk Kira Degeri / Kap Orani = Arsanin De@eri hesaplama yontemi ile 21 ada 110 parselin
degeri bulunmustur. 21 ada 102 ve 103 parsellerin mevcut imar durumlari gézonune alindiginda
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. A‘g;k, :riira Yilhk Kira Arsanin
(m?) Orani (%) (Tgl_ ) |Degeri (TL)| Degeri(TL)
62.343,69 5,50% 13.342.000 | 160.099.000 | 2.910.890.909
YUVARLATILMIS DEGER 2.910.891.000

21 ada 102 ve 103 parseller icin kira analizi yapilmamig, dogrudan kapitalizasyon yodntemi
kullanilamamistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE 3 ADET PARSELIN
DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Parselin Yuvarlatilmig Degeri (.-TL)
21 110 62.343,69 2.910.891.000 TL
21 102 436,11 -
21 103 311,19 -
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin 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 mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis 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,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin 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, Gst hakki sézlesmesi, konumu, blyUkligl ve yasal mevzuatin izin verdigi
Olcide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)

n Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

21 ADA 110 PARSELIN GUNCEL PAZAR DEGERI 2 637.000.000 TL
(TL)
22 ADA 102 PARSELIN GUNCEL PAZAR DEGERI 8.720.000 TL
(TL)
23 ADA 103 PARSELIN GUNCEL PAZAR DEGERI 6.220.000 TL
(TL)
3 ADET PARSELIN TOPLAM GUNCEL PAZAR
DEGERI (TL) 2.651.940.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

21 ADA 110 PARSELIN GUNCEL PAZAR DEGERI

(TL) 2.910.891.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin 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 Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” 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 bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. 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 hidkimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 21 ada 110 parselin deger tespiti yapilirken iki farkh
yontem kullaniimistir. iki degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere
ulasilmaktadir.Gelir indirgeme yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikumleri tekrar degerlendirimek sureti ile pazar yaklagsimi yonteminde
tasinmazlarin kira degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz igin pazar
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

21 ada 102 ve 103 parseller icin ise tek yontemin yeterli olmasi nedeni ile pazar yakalsimi
yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

21 ada 110 parselin giplak miulkiyeti ve 21 ada 102 ve 103 parseller icin deger takdiri
yapiimistir.

ISGY-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
Tasinmazin uzerindeki takyidatlara iliskin agiklamalar agagidaki gibidir.

"2942 sayili kanunda kamulagtirmada énce yapilacak islemler ve idari serh asagidaki gibidir;
Madde 7 — Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile lzerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélglimiini ve cinsini
gésterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari 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 gegecek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir.
Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitl bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, mdlkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degdisik
ctimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alt ay iginde 10 uncu
maddeye gbére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince
resen sicilden silinir. Yine gerh tarihinden itibaren 2 yil icerisinde 13.maddeye gére tebligata
baslaniimamis 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 sifahi bilgiye gére de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
kendilerine 2 yil igerisinde 2942 sayili kanunun 13.madde tebligati yapilmamigtir. Bu
nedenle s6z konusu serhin gegerliligini yitirdigi ve taginmazin devrine iligkin engel tegkil
etmedigi diigiiniilmektedir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunun " Sézlesmeden dogan én alim hakki " baghkli 735.maddesi; "
Tapu kdtigine serh verilen sézlesmeden dogan 6nalim hakki, gerhte belirtilen siirede ve
belirtilen kogullara gére her malike kargi kullanilabilir. Kiitikte kogullar belirtiimemigse
tasinmazin 3.kigiye satigindaki kogullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, gerhin verildigi
tarih dzerinden 10 yil gegince sona erer. Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazgegmeye
iliskin hiikiimler s6zlesmeden dogan 6nalin hakkinda da uygulanir." seklindedir.
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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 6éncelikle belirledigi satis fiyatini (
6nerilen bedel ) hak sahibine ( Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S. ) iadeli
taahhiitlii mektupla teklif ederek, satin almayi degerlendirmesi amaciyla 30 gqdnliik slire
verecektir. 30 giinliik siire malikin bildiriminin tebli§ tarihinden itibaren baslayacaktir. Hak
sahibi, malik tarafindan bildirilecek 6nerilen bedel ile bagli olup, bu énerilen bedelin yeniden
degerlendiriimesini talep hakki yoktur.

* Hak sahibi tarafindan Onerilen bedelin yazili olarak kabul edilmesi durumunda; Hak sahibi
tarafindan 6nerilen bedelin kabuliine iliskin 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 taginmazini lgiincli bir kisiye satmasi durumunda hak sahibi én alim hakkini
kullanabilecek ve tasinmazi lglinci kisiye satilan bedel ile ve kosullarla séz edilen lgiincii
kisiden satin alabilecektir.

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 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 tasinmazlari 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 dnerilen bedel ile bagh olup, bu énerilen bedelin yeniden degerlendiriimesini talep
hakki yoktur.

* Hak sahibi tarafindan Onerilen 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.

* 86z edilen 30 giinliik sirenin sonuna kadar hak sahibi tarafindan yazili olarak cevap
verilmemesi, hak sahibin satin almayi istemedigi anlamina gelecektir.

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

Sézlesmelerin igeriginden anlasildigi lizere 6n alim sézleslerinin tasinmazin devrine
iliskin engel teskil etmedigi diisiiniilmektedir.

21 ada 110 parsel Uzerinde 19.06.2009 tarih 16262 yevmiye ile surekli nitelikte tst hakki
mevcuttur. Ust hakki MarmaraPark Gayirmenkul ingsaat ve Gelistirme A.S. lehine olup 72 yil
surelidir.
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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 bagliklari séyledir;
* Malik ( is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. ) tasinmazlari 3.kisiye satabilir.

* Ancak malik tasinmazlari satmayl disinmesi halinde Oncelikle 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 06nerilen bedelin yeniden
degerlendirilmesini 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 gun icinde taraflar satis islemini tamamlayacaklar ve hak sahibi 6nerilen bedeli malike
O0deyecektir.

* 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 Olmadigi
Hakkinda Goérus

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 tizere s6z konusu yapi degerleme konusu degildir.
Degerlemeye konu 21 ada 110 parselin ¢iplak mulkiyet niteligi arsadir. Ciplak mulkiyetin maliki
is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. dir. Degerleme galismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. mulkiyetine iliskin yapiimaktadir.

S6z konusu is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. 'ye ait parsel (izerinde (ist hakkina konu olan
ve maliki Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme A.S.olan Marmarapark Aligveris
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 mulkiyet sahibi arsa Uzerinden ( Ust hakki sdzlesmesi kapsaminda) gelir elde
ettiginden; Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "§" bendine gore "Mulkiyetine
sahip olduklari gayrimenkuller izerinde baska kisiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre mulk
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) 62.343,69 214 13.342.000 160.099.000

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

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

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

6.5.8 -

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "§" bendine gore "Mulkiyetine sahip
olduklari gayrimenkuller Gzerinde baska kisiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre mulk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Giclincl 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 acisindan
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 Yatirrm Ortakhidi A.S. dir. Degerleme galismasi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi
A.S. mulkiyetine iliskin yapiimaktadir.

S6z konusu is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 'ye ait parsel tizerinde (ist 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 c¢iplak 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 mdalkiyet niteligi ile fiili kullanimlarinin uyumlu oldugu ve
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgdi 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 mulk 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;

23.09.2024 tarihli glincel pazar degeri icin ;
2.651.940.000 .-TL

(ki Milyar Alti Yiiz Elli Bir Milyon Dokuz Yiiz Kirk Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.917.134.000 .-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 42.300 2.637.000.000 TL 2.900.700.000 TL
21 102 436,11 20.000 8.720.000 TL 9.592.000 TL
21 103 311,19 20.000 6.220.000 TL 6.842.000 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

s - . 7
*?izf/}?/

2] v WE

i F e e

Eren KURT

Lisans No: 402003

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

alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
. Degerleme 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-2409041 ESENYURT (MARMARA PARK)
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