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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asa@ida bilgileri bulunan istanbul ili Esenyurt iigesi 21 ada 109 parsel
"Aligsveris Merkezi ve Arsasi" vasifli CarrefourSa Hipermarket binasinin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirm ortakliklari portféylne alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Biylikdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 913.750.000.-TL'dir.

S8z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig’de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Istanbul ili Esenyurt iigesi 21 ada 109 parsel
"Alisveris Merkezi ve Arsasi" vasifli CarrefourSa Hipermarket binasinin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 26.07.2017 tarih ISGY-1707001 numarall rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1611001
Rapor Tarihi 27.12.2016

ALISVERIS MERKEZI
Rapor Konusu VE ARSASI (REAL
HIPERMARKET)

S.Seda YUCEL
KARAGOZ-
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 110.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
ESENYURT

YAKUPLU

F21D24D4B

21

109

21.584,15 m?

ALISVERIS MERKEZI VE ARSASI
PLANINDADIR

ANA TASINMAZ

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
19033

112

11134

20.08.2008
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Esenyurt Tapu Sicil Madurligd' nden alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini

goOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

Serhler;

TEDAS A.S. Genel Mudurligu lehine 99 yillig1 1.-TL'den kira serhi (06/06/2007 - 8620)

(llgili irtifak hakki TEK kurumunun rutin uygulamasi olup siiresi dolmug olup resen kaldiriimasi
gerekmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

ON ALIM HAKKI: Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi lehine
Besiktas 4. Noterligi'nin  13/01/2011 tarih 1091 sayili Noter Sozlesmesi (Baslama
Tarihi:18/01/2011 Sure:10 yil) (18/01/2011 - 1660)

(21 ada 110 parsel lizerinde kurulu (st hakki s6zlesmesinde bitisik parseli (degerleme konusu
parsel) satmayi dlsinmesi halinde belirledigi satis fiyatini satin almayr degerlendirmesi
amaciyla Hak Sahibine bildirilecegine dair konulmug serhtir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikdamler gercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

irtfak Haklar:

B H 102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir (Baslama Tarihi 07/08/1997,
Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-) (07/08/1997 - 6768)

C H 103 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir (Baslama Tarihi 07/08/1997,
Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-) (07/08/1997 - 6768)

A H 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gosterildigi gibi 541,02 m?lik kisimda
gecme hakki vardir (Baslama Tarihi 07/08/1997, Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-) (07/08/1997 -
6768)

*C M 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 876,14 m?lik kisimda
gecme hakki vardir (Baslama Tarihi 07/08/1997, Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-) (07/08/1997 -
6768)

A M 104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gdsterildigi sekilde 541,02 m?lik kisimda bu
parselden gegme hakki vardir (Baslama Tarihi 07/08/1997, Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-)
(07/08/1997 - 6768)

B H 104 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢gme hakki vardir (Baglama Tarihi 07/08/1997,
Bitis Tarihi 07/08/1997,Sure:-) (07/08/1997 - 6768)

B H 104 nolu parselden bu parsel malikinin ge¢gme hakki vardir (Baglama Tarihi 07/08/1998,
Bitis Tarihi 07/08/1998,Sure:-) (07/08/1998 - 6768)

C H 21 ada 101 parsel nolu tasinmazin 1201 m? miktarli kismindan haritasinda gosterildigi
sekilde bu parsel lehine gecit hakki vardir. (Baslama Tarihi 24/03/2006, Bitis Tarihi
24/03/2006,Siire:-) (24/03/2006 - 5140)

C H Bu tagsinmazin aleyhine 1201 m? miktarli kismindan haritada gosterildigi sekilde 21 ada 105

parsel lehine gecit hakki(Baslama Tarihi 24/03/2006, Bitis Tarihi 24/03/2006,S0re:-) (24/03/2006
- 5140)
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* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar | parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1. bodrum katindan
110 parsel DMH konu binanin 143.30 kotu 3. katina a harfi ile gosterilen 3,29 m? kisimda 109
parsel aleyhine gegis hakki-(Baslama Tarihi 13/05/2015, Bitis Tarihi 18/06/2081,Sure:65 yil 13
ay 28 giin)) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi lehine 25/05/2015 -
34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar K parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2. bodrum katindan
110 parsel DMH'na konu binanin 139.80 kotu 2. katina B harfi ile gosterilen 4,13 m? kisimda
109 parsel aleyhine gecis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul ingsaat ve Gelistrme Anonim
Sirketi lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar L parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2. bodrum katindan
110 parsel DMH'na konu binanin 141.90 kotu 3. katina C harfi ile gosterilen 1,57 m? kisimda
109 parsel aleyhine gecis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul ingsaat ve Gelistrme Anonim
Sirketi lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar M parselde konumlu binanin 143,30 kotu 1. bodrum katindan
110 parsel DMH'na konu binanin 141.90 kotu 3. katina C harfi ile gosterilen 1,57 m? kisimda
109 parsel aleyhine gecis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistrme Anonim
Sirketi lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar N parselde konumlu binanin 147,10 kotu zemin katindan 110
parsel DMH'na konu binanin 147.10 kotu 4. katina D harfi ile gosterilen 1,36 m? kisimda 109
parsel aleyhine gegis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistrme Anonim Sirketi
lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2.bodrum katindan
110 parsel DMH'na konu binanin 140.16 kotu 3. otopark katina E harfi ile gosterilen 0,65 m?
kisimda 109 parsel aleyhine gegis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Geligtirme
Anonim Sirketi lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar O parselde konumlu binanin 139,50 kotu 2.bodrum katindan
110 parsel DMH'na konu binanin 140.16 kotu 3. otopark katina F harfi ile gosterilen 2,18 m?
kisimda 109 parsel aleyhine gegis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Geligtirme
Anonim Sirketi lehine 25/05/2015 - 34019)

* Gegit hakki vardir (Ozel Kosullar P parselde konumlu binanin 147,10 kotu giris katindan 110
parsel DMH'na konu binanin 147.10 kotuna G harfi ile gdsterilen 2,85 m? kisimda 109 parsel
aleyhine gecis hakki) (Marmarapark Gayrimenkul insaat ve Gelistirme Anonim Sirketi lehine
25/05/2015 - 34019)

(llgili  irtifaklarin  kullanima yénelik olarak konulmus oldugu ve Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili irtifaklarin taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik donemde tasinmazin miilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gériimustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

04.10.2016 tarihinde Esenyurt Belediyesi, Plan ve Proje Mudurligi'nden alinan ve ekte
sunulan yazili imar durumu belgesine gore;

Taginmazin bulundugu parsel istanbul Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.09.2013 tarih ve 1854
sayili karari ile onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 5. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani'nda
T7 Rumuzlu Ticaret ve Hizmet Alaninda kalmaktadir.

(Plan Notlari Md. 2.25.1.- (T7) Ticaret+Hizmet Alanlaridir. KAKS:1.60°dir. Bu alanda turizm,
spor, egitim, saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, ingsaat malzemeleri ve ev geregleri ile
ilgili ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir.)

Ancak Esenyurt Belediyesi Hukuk Birimi ile yapilan gériismede; is GYO A.S. tarafindan
13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Plani ve 13.09.2013
tasdik tarihli 1/1000 élgekli Esenyurt TEM Giineyi 5. Etap Uygulama imar Planina altlik olarak
kullanilan istanbul Blyiikgekmece Yakuplu Belediye Alaninin Yerlesim Jeolojisi Agisindan
Yerlesime Uygunluk Amacli Mihendislik Jeolojisi ve Jeoteknik Arastirma Projesi Eki 1/1000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinin S6z Konusu Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarina
Uygun Hale Getirilmesi ile ilgili olarak gecen planlarin iptaline yonelik Esenyurt Belediye
Baskanhgi ve istanbul Blyiiksehir Belediyesi aleyhine dava agmistir.

istanbul 3. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2015 tarih, 2014/613 Esas No ve 2015/1476
Karar No ile konu taginmaza iliskin 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama
imar Planinin uyusmazlik agisindan sehircilik ilkeleri planlama ve hukuka uygun olmadigi
sonucuna varilarak planlarin iptaline karar verilmigtir. 14.10.2015 tarihinde Esenyurt Belediyesi
tarafindan Danistay Baskanligina temyize gidilmis olup, degerleme tarihi itibariyle strecin
devam ettigi bilgisi alinmistir.

Son ug yil igerisinde taginmazin imar durumunda baskaca bir degisiklik olmadig! bilgisi
alinmigtir.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Esenyurt Belediyesi imar Arsivi' nde yapilan incelemede asagidaki bilgilere ulagilmistir:
Tasinmaza ait 17.10.2006 tarih 2006/55 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati
16.233 m? aligveris merkezi, 37.246 m? ortak alan olmak lizere 53.479 m2 icin alinmistir. ik yapi
ruhsati Yakuplu Belediyesi tarafindan eski parsel numarasi olan 105 parsel igin diizenlenmistir.
24.10.2007 tarih 2007/12 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin
belgesi 16 Gniteli Alisveris Merkezi, 3 kat, 53.479 m? alan i¢in verilmistir.

15.08.2012 tarih 2012/17154 sayih tadilat ruhsati bulunmaktadir. Tadilat ruhsati 669 m? icin
dizelenmistir.Tadilat ruhsati Gzerinde "Yalniz mimari proje Uzerinde degisiklik yapilmistir.
Tasliyici sistemde bir degisiklik yapilmamistir. Yapi toplam alaninda degisiklik olmamistir. is bu
sebeple tadilat ruhsati diizenlenmistir." bilgisi bulunmaktadir.

05.07.2013 tarih 2013/12077 sayili kismi yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Toplam 669
m?2 igin dizenlenmistir.

Niteligi Onay Tarihi Onay No Toplam Alan
Yeni Yapi Ruhsati 17.10.2006 2006/55 53.479 m?
VTR Nl (7 24.10.2007 2007/12 53.479 m?
Belgesi
Tadilat Ruhsati 15.08.2012 2012/17145 669 m?
Kismi Yapi Kullanma | - 5 57 0043 | 2013/12077 669 m?
Izin Belgesi

15.08.2012 tarih 2012/17145 sayi ile onayll ruhsat eki olan tadilat projesi incelenmistir.
Projesine gore toplam insaat alani 53.479 m?dir. 2. bodrum kat alani 19.727 m? olup, otopark
alani, siginak, teknik hacimlerden olusmaktadir. 1. bodrum kat alani 16.187 m? olup, otopark
alani, 1slak hacimlerden olusmaktadir. Zemin kat 16.270 m? olup, 16 adet dikkan hacmi,
Market satis alanindan olusmaktadir. Asma kat idari alanlar bulunmakta olup 1.295 m?'dir.

Kati Alani
2. Bodrum Kat 19.727 m?
1. Bodrum Kat 16.187 m?
Zemin Kat 16.270 m?
Asma Kat 1.295 m?
TOPLAM 53.479 m?

11 ISGY-1707001 ESENYURT (CARREFOURSA HIPERMARKET)



2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazin ruhsat ve iskan belgeleri alinmis olup, tapuda cins degisikligi yapiimistir. Mahallinde
yapilan incelemelerde tasinmazin i¢ mekanlarinda kullanim ihtiyacina gére bazi degisiklikler
yapildigi goralmuastir. Tasinmaz igerisinde yapilmis olan kullanima yodnelik degisikliklerin,
ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam insaat alani ve emsal insaat alanini etkilemedigi,
dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gerekliligi olusturmayacagi
kanaatine variimistir. Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat
hikimleri uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik
gerektirmedigi goriimastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Sigma Yapi Denetim Anonim Sirketi (ilk Yapi Ruhsati)

Sanat Yapr Denetim LTD. $ti.(Sarnigdl Mh. Ordu Cd. No:15, Esen Apt. K:3 D:6
G.0.Pasalistanbul) (Tadilat Ruhsati)
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3-

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 109 parsel, Aligveris
Merkezi ve Arsasi nitelikli taginmazdir. Tagsinmazin bulundugu parsel dizgin geometrik yapiya
sahip olup, Yildinm Beyazit Caddesi' ne cephelidir. D-100 karayoluna 2. parsel konumunda
olup, gecis haklari ile D-100 Uzerinden ylriyerek erisim saglanabilmektedir. Ayrica D-100'den
algilanabilir durumdadir. Parsel Uzerinde ana kullanici Carrefour Hipermarket olan 3 kath yapi
bulunmaktadir. 2 bodrum katinda otopark alanlari ve zemin katinda hipermarket ile birlikte
magazalar bulunmaktadir.

Komsu parsellerinde Marmara Park AVM ve Bauhaus Yapi Marketi bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Mevlana Mahallesi sinirlari igerisinde
yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge o6zellikle son doénemlerde yatirimlarin  ve
yerlesimin hizla ¢odaldigi bir bolgedir.

Tasinmazin bulundugu Mevlana Mahallesi D-100 karayolunun kuzeyinde, Cumhuriyet Mahallesi
ve Glzelyurt Mahallesi ile komsudur. Tasinmaz kuzeyinde Yildirnm Beyazit Caddesine cepheli
olup, batisinda Bauhaus ve dogusunda Marmara Park AVM bulunmaktadir. Cevresinde site
tarzi, blok nizam konut alanlari bulunmaktadir. Ayrica yakin g¢evresinde, D-100 Karayolu
Uzerinde konumlu Carrefoursa AVM, Beylicium AVM, Marka City AVM, Migros AVM, Kocgtas,
Medicana Hastanesi vb. yerler yer almaktadir.

. Kayabas Mh.
%,L
L Bahsayis Mh
%, c(" Fayiz Deliklikaya Mh
o [Esol
. ... e fen Havslimate [ 3
t i
Ahmediye Mh - i 5
4 (D BASAKSEHIR 4
Alkent 2000 Mh. | 5
%
o !
e a Otoyolu R
unl'[—‘-"‘e"o - A \ C;% o 5 - pvrupd ¥
Buylikgekmere Goli \ %, . ey a0y
1
m Esenyurt -:i
<
ESENYURT ¢ 1
BUYUKCEKMECE =
| T3 Tasinmazin
’ ’PO/ " . - .
e ‘ & war®® " Bulundugu Bolge
% g .
5 >
Aarayolu E. S-Karayg, %
" ’ff,? Kicilkcekmece Goili e X
e S i dn.
d‘k Aﬂ! ?‘f:
. AVCILAR
BEYLIKDUZU
. ol
£.52¢

13 ISGY-1707001 ESENYURT (CARREFOURSA HIPERMARKET)



Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Beylicium AVM

Camlik cq;

= 'l
2. e
o % &
& = & 2
‘3 % z % A - Lo
£ % 3 % % R
L o |~ - -y Aksemsettin
F e 3 5% o
N % 2
Nazim Hikm! (o3
Sk Esenbahe C:
0/, 1999. i senbahce Cami = s
8, i, LS - Sk. Sehitier
e,y e Parki
“q @
Yec, & o =
smmmn® e
& 1‘ - L4 o
& IETT.Cumburiyet £ G A
> Mahaliesi b ¥ - ‘ ﬁ
f Metrobus Durag: O/ ©
Marka Ci Mevlana Mh.
I Cumhuriyet Mh. & .
o
% AT p
(] L oper DU ag)
. Carrefoursa

AVM

Marmara Park
AVM

LETT Guzek
elyurt
Metrobus Durag)
? LETT Haranudere E5
Metrobus Duragy

‘ e’&ﬂ,

ar Cd.

14

wid

ISGY-1707001 ESENYURT (CARREFOURSA HIPERMARKET)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz merkezi bir konumda yer almasindan dolay! ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima
araglari ile kolayca saglanabilmektedir. Tasinmaz D-100 Karayoluna cepheli olmamasina
karsin, D-100 karayoluna yakin konumlu olmasi nedeni ile toplu tasima olarak "Beylikdizi

Metrobis Duragi"nda inmek kaydiyla Metrobls ya da D-100 yanyolu kullanan otobus-minibus
hatlari kullanilabilmektedir.

Arag ile ise Buyukgcekmece istikametine dogru gidilirken 3. Cadde aracihdi ile D-100

Karayolundan saga sapilip, ilkk sag olan Yildirm Beyazit Caddesi aracilidi ile tasinmazin
otoparkina giris yapilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 21 ada 109 parsel Gzerinde yer alan "Alisveris Merkezi ve Arsasi" nitelikli
tasinmaz onayli mimari projesine gére 2 bodrum, zemin kat olmak tzere 3 kattan olusmaktadir.
Ayrica tasinmazin asma kati bulunmaktadir. 2. bodrum katinda 516 ara¢ kapasiteli otopark
alani, 1. bodrum katinda 388 arag¢ kapasiteli otopark alani ve teknik hacimler yer almaktadir.
Zemin katinda ise market alanlari, depolar, 15 adet dikkan hacmi mevcuttur. Asma kat idari
birimler ve sosyal alanlardan olusmaktadir. Mimari projesine goére kat alanlari su sekildedir:

Kat ingaat Alani (m?)

2. Bodrum Kat 19.727,00 m?
1. Bodrum Kat 16.187,00 m?
Zemin Kat 16.270,00 m?
Asma Kat 1.295,00 m?
TOPLAM 53.479,00 m?

Tasinmazin ruhsat bilgilerine gore 53.479 m?lik alanin 16.233 m?si Aligveris Merkezi, 37.246
m?'si ise ortak alan niteligindedir. Mimari projesinde 16 adet Unite verilmis ve kullanim alanlar
asagidaki tabloda gosterildigi gibi belirtiimistir. Kullanim alanlari ortak alanlar dahil edilerek
belirtiimistir. DuUkkanlarin kullanim alanlari ayni zamanda kiralanabilir alan olarak kabul

edilmigtir.

Diikkanlar Net Kullanim Alani (m?) Briit Kullanim Alani (m?)

BB1 13.503,00 m? 14.853,00 m?
BB2 70,00 m? 77,00 m?
BB3 161,00 m? 177,00 m?
BB4 79,00 m? 87,00 m?
BB5 76,00 m? 84,00 m?
BB6 73,00 m? 80,00 m?
BB7 50,00 m? 55,00 m?
BB8 71,00 m? 78,00 m?
BB9 74,00 m? 81,00 m?
BB10 121,00 m? 133,00 m?
BB11 73,00 m? 80,00 m?
BB12 77,00 m? 85,00 m?
BB13 90,00 m? 99,00 m?
BB14 41,00 m? 45,00 m?
BB15 41,00 m? 45,00 m?
BB16 158,00 m? 174,00 m?
TOPLAM 14.758,00 m? 16.233,00 m?
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Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin genel olarak projesi ile uyumlu oldugu, ic
mekanlarda ruhsat yenilemeyi gerektirmeyen bazi degisikliklerin yapildigi goéralmustar.
Mahallinde tasinmazin bodrum katlari otopark olarak kullaniimaktadir. 2. bodrum katta ayrica
Valet&Wash isimli oto yikama firmasi hizmet vermektedir. 1. bodrum kat otopark alanina ¢ikista
anahtarci ve g¢ocuk oyun alani bulunmaktadir. Zemin katta market kismi CarrefourSa
Hipermarket olarak kullaniimaktadir. Ayrica Burger King, Mado, Karaca Home, Ezcane, Stiidyo
Z Hair Design, ETS Tur, Gamen Altin&Ddviz dikkanlari ve Cigkéftem, Kuyumculuk standlari
bulunmaktadir. 7 farkli banka ATM'si mevcuttur. Asma katta yonetim ofisleri, biro ve teknik
mahaller yer almaktadir.

Tasinmazin otoparklarina ylrtyen bantlar, 2 adet asansér ya da merdivenler ile inilebilmektedir.

Ana giriste ve otopark girisinde glvenlik gorevlileri bulunmaktadir. Ayrica ana giriste xray cihazi
mevcuttur. Tasinmaz igerisinden Marmara Park AVM' ne gegis bulunmaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yap! Tarz : BAK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi : IV.A

Kullanim Amaci : ALISVERIS MERKEZI (CARREFOURSA HIPERMARKET)
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi

Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe : GIYDIRME CEPHE
Park Yeri : KAPALI OTOPARK
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi -

gg% r:Srln 1.Derece | X [2.Derece 3.Derece 4 Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri
Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Kullanici ihtiyacina gore i¢

mekanlar dizayn edilmistir. Genel olarak zeminler seramiktir. Bodrum katlarda asma tavan
mevcuttur. Catisi sandvic paneldir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, 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
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh 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 Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bodlgelere aciima yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Gunimuzde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklagik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yil i¢in hedeflenen
llke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Esenyurt ilgesi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 saylli Resmi Gazetede yayinlanarak yurirlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

istanbul Metropoliten alani igerisinde yer alan Esenyurt iigesi Dogusunda Kiiglikgekmece gélii
ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100 Baglanti yolu, Blylkgekmece Belediyesi, Kuzeyinde
Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) guneyinde 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 Buyutkgekmece ilgesine
bagli iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayili Buylksehir Belediye Yasasi ile
birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesine baglanmistir.

5747 sayili ‘BuylUksehir sinirlari icerisinde ilge kurulmasi ve bazi kanunlarda degisiklik yapiimasi
hakkindaki kanun hikimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt ilgesi kurulmustur. Kanun
22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi gazetede yayinlanarak ydrutrlige girmistir. Kanunun ekli
20. sayil listede Esenyurt ilge sinirlari tespit edilmistir. Bu kanun yuarurlige girdikten sonra
Esenyurt'un sinirlari genislemis ve Mahalle sayisi 20'ye ulagsmistir. Listede Kirag ilk kademe
Belediyesine bagh Merkez, Namik Kemal Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun
dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine bagli Glzelyurt Mahalleleri, Avcilar ilge Belediyesine
bagh Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100 baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk
kademe belediyesine bagh 2.kisim Mahallesinin Hadimkdéy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkoy
yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinirlarina
katilmistir.

iicenin dogusunda Avcilar ilgesi, batisinda Biiyilkgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glneyinde Beylikdizl ilgesi ile sinir olup yaklasik 57 km2 ‘lik bir yiz
Olgimune sahiptir. Arazi az engebeli olup, ilge hudutlarinda orman mevcut degildir.

iicede 1 Resmi Okul Oncesi, 13 Ozel Anaokulu, 39 Resmi ilkdgretim, 5 Ozel ilkdgretim, 11
Resmi Ortadgretim, 3 Genel Lise, 5 Meslek Lisesi, 1 Anadolu Lisesi, 2 C.P.L., 6 Ozel
Ortadgretim, 1 Halk Egitim Merkezi, 1 Rehberlik Arastirma Merkezi, 23 Ozel MTSK, 17 Ozel
Dershane, 5 Ozel Rehabilitasyon Merkezi, 1 Ozel Egitim, 3 Ozel Muhtelif Kurs, 3613 6gretmen,
93.056 dgrenci, 1.726 derslik mevcuttur. Universite bulunmamaktadir.

TUIKin Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2016 verilerine gére ilge niifusu 795.010 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biiyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gbézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértulmastir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdérinin, ozellikle
de konut sektoériniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmusgtur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu dzelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dists yonlnde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dunyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdurecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gorilmustdr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, dlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmastur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin oOzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel déndsimin olacadi boélgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.

41.4 - AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI

AVM kompleks bir yapi olup, bltin olarak ele alinan ve surekliligi bGtine bagli olan
isletmelerdir. AVM' ler gunumuzde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yodnetiimesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan acildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya donusturulebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakli " olunmasi dnemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj galismalari bir AVM'nin surdurulebilirligi icin temel unsurlardir.

2016 yil sonu itibariyle Turkiye genelinde 379 adet AVM ve yaklasik 11.200.000 m? kiralanabilir
AVM alani bulundugu bilgisi medyadan edinilmistir.

Galleria’ nin agilisini daha sonraki yillarda istanbul’ da agilan Nova Baran (1990), Atrium

(1992), Capitol (1993), Carrefour (1993), ve Ankara’ da acgilan Atakule (1988) ile Karum (1993)
izlemigtir. Galleria’ nin agihgindan sonra bir anda ¢ogalan aligsveris merkezlerine bir yenisi olan
Akmerkez (1993) eklenmistir. ilerleyen yillarda, 2014 yilinda 338 olan AVM sayisi, 2015
sonunda 361' e ulasmistir. Planlanan yatirimlar incelendiginde ise Turkiye genelinde AVM
sayisinin 2019' da 453' e ulasmasi bekleniyor. Bu da toplam kiralanabilir alanin yaklasik olarak
14,4 milyon metrekare ulasmasi anlamina geliyor.

2007 yihnda Turkiye genelinde aktif 145 AVM bulunuyordu. Aradan gegen slregte 2016 yili
sonu itibariyle rakam 379" a ulasti. Yani 9 yillik strecte Turkiye'deki AVM sayisinin yizde 161
oraninda arttig1 gérilmektedir.

2016 yili sonu itibariyle istanbul'da faaliyet gdsteren AVM sayisi 120 civarinda seyrederken bu
rakam Ankara'da 33, Antalya ve Bursa'da 16 oldu. Aydin, Bolu, Karablk, Kirikkale, Kocaeli ve
Mugla ise en fazla AVM'nin yer aldigi sehirler siralamasinda yer aliyor. Yapilan son arastirmaya
gore Turkiye'de 22 sehirde AVM bulunmuyor.

Alisveris Merkezleri ve Yatirmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Endeksi’ nin sonuglarina gére AVM’ lerdeki kiralanabilir alan (m?) basina
digen cirolar Mayis 2017°de Istanbul’da 959 TL, Anadolu'da 735 TL olarak gergeklesirken,
Tarkiye geneli metrekare verimliligi 824 TL’ye yukselmigtir.
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Ciro Verimlilik Endeksi (son gincellene 04 Temmuz 2017)
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AVM Endeksi’nin Mayis ayi sonuglarina gore, her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gore ciro
endeksi, 2017 Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni ay ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindiriimadan incelendiginde %10,2 artis kaydederek 216 puana ulasti. Ciro endeksi bir dnceki
aya gore de %3,8 oraninda artis kaydetti.

Eylal 2016 verileri bir dnceki dénemin ayni ayi ile kargilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde
yuzde 4,7’lik azalma yasanmistir. Ziyaret sayisi endeksi tUglinclu ¢eyrek bazinda da gegtigimiz
yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda yizde 3,8 oraninda dusus gdstermistir.

Ciro Endeksi Tiirkiye Geneli (son gincelleme 04 Temmuz 2017)
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi

Mayis ayinda, kategoriler bazinda en yuksek ciro artisi, Ramazan baslamadan 15 gun 6nce
yapilan toplu market aligverigleri sebebiyle hipermarket kategorisinde yasanmistir. Hipermarket
kategorisi gectigimiz yilin ayni donemine gore enflasyondan arindirilmadan ylizde 25,9’luk artis
kaydetmistir. Gectigimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirildiginda AVM’lerdeki teknoloji kategori
cirolar yuzde 15,4, ayakkabi kategori cirolari ylizde 12, diger* alanlar kategori cirolari ylzde
11,8, giyim kategori cirolari yizde 10 ve yiyecek icecek kategori cirolari ise yuzde 7,1 artig
gOstermisgtir.

(*Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kKigisel
bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz birosu, kuru
temizleme, eczane gibi magazalardan olugsmaktadir.)
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Yine yapilan arastirmalar sonucu edinilen bilgilere gére 2015 yilinda Turkiye genelinde AVM kira
ortalama bedeli 29,03.-USD/m?dir. Ancak genel ortalamayi yiikselten verinin istanbul oldugu

belirtilmistir. istanbul ortalamada aylik bazda 41,67 USD/m?" dir.
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AVM' ler konumuna, hitap ettidi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gore farklik gdstermektedir.
Tasinmazin yakin gevresinde de ¢ok sayida AVM bulunmaktadir. istanbul genelinde ulasilabilen

AVM' lerin yaklasik ortalama aylik kira bedelleri asagidaki gibidir.
(Belirtilen rakamlar 2016 yilsonu itibariyle edinilen bilgilerdir. Halkg¢a agik sirketlerin portféyiinde

yer alan AVM' lerin kira birim degerleri degerleme raporlarindan, digerleri ise medyadan edinilen

bilgilere dayanmaktadir.)

Kiigiik ve Orta
Olgekli
Magazalar Ort.
Kira Bedeli
(USD/m?)

AVM Kiralanabilir Alan

Torium AVM 99.605 m? 14-25.-USD/m?
Beylicium AVM 22.000 m? 20-25.-USD/m?
Migros Beylikdiizi 33.000 m? 25-35.-USD/m?
Pelican AVM 37.900 m? 35-40.-USD/m?
Akbati AVM 65.542 m? 42.-USD/m?
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Esenyurt Belediyesi, Esenyurt Tapu Mudurliagu ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Cins tahsisi yapilmistir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

*  Ruhsat ve iskan belgesi bulunmaktadir.

* Ulasilabilirligi yiksektir.

* Cevresi konut alani olarak geligsmistir.

% Marmara Park AVM igerisinde ayrica bir market alani bulunmamakta olup, market

alanina AVM icerisinden gecis bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

D-100 Karayoluna cephesi bulunmamaktadir.

Cevresinde ¢ok sayida AVM bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkh sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tagsinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotirl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin arsa degeri tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi, tasinmazin degerinin tespitinde
Maliyet Yaklasimi Yontemi ve Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi kullaniimistir.

- Tasinmazin kira deger tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1-  ARSAS GAYRIMENKUL YATIRIM DANISMANLIGI
Tel 0 532 551 69 26
Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazin sirasinda D-100 yanyolu ve Yildirnm Beyazit

Caddesine cephelidir. Emsal:1.60, Ticaret+hizmet (T7), alaninda kalan 48.600 m? arsa (132 ada
6 parsel) 73.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (1.-USD= ~ 3.5.-TL kabul edilmistir.)

SATILIK 48600 .-M? | 255.500.000 .-TL 5.257 -TL/M?

2- iSTANBUL GAYRIMENKUL
Tel 0532598 16 15

Emsal tagsinmaz D-100 Karayolu Uzerinde Avcilar'dan Buyukcekmece istikametine giderken
Haramidere Kavsagini gegince sag cephede bulunan Carrefour Haramidere sirasinda 47.320
m? alanli olup, (452 ada 1 parsel) Emsal=2.00, ticaret+hizmet (T2), h(max)=serbest imarl arsa
60.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (1.-USD= ~ 3.5.-TL kabul edilmistir.)

SATILIK 47320 .-M? | 210.000.000 .-TL 4.438 .-TL/M?

3- CENTURY 21 ATILIM
Tel 0532 286 91 02

Beylikdiizl' nde (Skyport yani) D-100 Karayoluna 200 metre cephesi bulundugu beyan edilen
18.000 m? arsa icin 38.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. Emsal=3.00, h=serbest,
ticaret+hizmet (is merkezi, hastahane, AVM, rezidans yapmaya uygun oldugu) imarh oldugu
belirtilmistir. Terkleri bulunmaktadir. (19 ada 4 parsel) (1.-USD= ~ 3.5.-TL kabul edilmistir.)

SATILIK 18000 .-M? | 133.000.000 .-TL 7.389 .-TL/M?
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4- IPEK GAYRIMENKUL
Tel 0532 520 65 98
Emsal taginmaz Tem baglanti otoyoluna cepheli 10.327 m? alanli olup, Emsal=3.00,

ticaret+hizmet imarli arsa 20.000.000.-USD pazarlanmaktadir .(1.-USD= ~ 3.5.-TL kabul
edilmistir.)

SATILIK 10327 .-M? 70.000.000 .-TL 6.778 .-TL/M?

5- DERYA GAYRIMENKUL
Tel 0532 551 69 26
Emsal tasinmaz Avcilardan Haramidereye inerken sol cephede D-100 karayoluna cepheli

konumlu, Cihangir mahallesinde yer alan emsal:0.80, h:9.50 m, sanayi imarli 20.860 m? arsa
21.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (1.-USD= ~ 3.5.-TL kabul edilmigtir.)

SATILIK 20860 .-M? 73.500.000 .-TL 3.523 .-TL/M?

6- UYSAL INSAAT & GAYRIMENKUL
Tel 021287914 24

Emsal tagsinmaz D-100 Karayolu Uzerinde Avcilar'dan Buyukcekmece istikametine giderken
Haramidere Kavsagini gegince sol kolda bulunan Hasircilar Carsisi olarak bilinen binanin arka
tarafindaki bolgede 3. yapi adasinda kalmaktadir. Beylikdiizii ilgesi 517 ada 7 parsel, 5277 m?
alanli olup, Emsal=1.25, konut+ticaret, 6 kat imarhdir. Tagsinmazin yaklasik 1 sene 6énce 950.-
USD/m? birim deger ile satis goérdugu bilgisi edinilmistir. (Agustos ayi igerisinde ortalama 1.-
USD=2.89.-TL olarak alinmis olup, tasinmazin yaklasik degeri 14.488.000.-TL olarak dikkate
alinmistir)

SATILIK 5277 -M? 14.488.000 .-TL 2.745 -TL/IM?
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Emsal Krokisi

Degerleme
Konusu Taginmaz
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Ticari Emsaller
7- ACRO YATIRIM GAYRIMENKUL
Tel 0532 792 69 36
D-100 karayoluna cepheli giris katindan olusan bir ka¢g bolimden olusan 5000 m? kullanim

alanli olarak pazarlanan dikkan 22.000.000.-TL satis bedeli ile pazarlanmaktadir. Aylik kira
gelirinin ise 120.000.-TL oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 5000 .-Mm2 22.000.000 .-TL 4.400 .-TL/M?

KIRALIK 5000 .-Mm? 120.000 .-TL 24 -TL/M?

8- KUZEYPORT GAYRIMENKUL
Tel 0532648 77 25

D-100 karayoluna yakin konumda 7 katl toplam 3300 m? kapal alanh plaza binasi 10.550.000.-
TL pazarlanmaktadir. Kirasida 45.000.-TL oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 3300 .-M? 10.550.000 .-TL 3.197 .-TL/IM?

KiRALIK 3300 .-M2 45.000 .-TL 14 -TL/M?

9- OMTEM GAYRIMENKUL
Tel 0530 865 75 86

Emsal tasinmaz Beylikdizi D-100 karayoluna yakin mesafede yeni insaa edilen projesnin
zemin katinda yer alan depolu, bahgesi bulunan 320 m? olan dikkan 3.950.000.-TL
pazarlanmaktadir. Kiralik olarak 22.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 320 .-Mm2 3.950.000 .-TL 12.344 -TL/IM?

KIRALIK 320 .-Mm2 22.000 .-TL 69 .-TL/M?

10- INANGOGLU GAYRIMENKUL
Tel 0530 653 31 43

Yildinm Beyazit Caddesi Uzerinde, degerleme konusu tasinmazin cepheli oldugu caddeye
cepheli yakininda yer alan asma kath 170 m? dikkan 750.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 170 -M? 750.000 .-TL 4.412 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhihklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngérulirken de yine alan o6zellikleri kargilagtiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|  -10% - (-1%)
Y] KUCUK ~20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 255.500.000 210.000.000 133.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 21.584,15 m2 48.600 47.320 18.000
DUZELTUE ONCES! BIRiM M 5257 e 7589
o ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
5% 5% 2%
CEPHE
o ORTA IYi ORTA IYI ORTAIYI
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
KONUM iYi iYi iYi
KONUMA ILiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
IMAR KOSULLARI E=1.60 E=2.00 E=3.00
iMAR KOSULLARINA iLiSKIN BENZER ORTA IYi iYi
DUZELTME 0% -10% -20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME ; 8% T 5%
TOPLAM DUZELTME -33% -42% -57%

DUZELTILMiS DEGER
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ARSA IGCIN EMSAL ANALIzZi: Bolgede yapilan gériismelerde D-100 karayoluna cepheli
arsalarin birim m? degerlerinin imar kosullarina gére 4.400.-TL/m? ila 7.400.-TL/m? araliginda
oldugu goérulmustir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel D-100 karayoluna 2.
parsel konumundadir. Tasinmaza, D-100 karayolundan direkt giris bulunmamakta, 1. paralel
caddesi, Yildirnm Beyazit Caddesi aracihidiyla ulagsim saglanabilmektedir. Emsal tasinmazlardan
1, 2, 3 numarali emsaller konum ve buyuklik olarak tasinmaza daha benzer nitelikte olmasi
nedeni ile emsal karsilastirma tablosunda kullaniimigtir. Konum, imar sartlari, biyuklik, cephe
vb. Ozellikler (+) (-) yonleri ile karsilatirilarak degerleme konusu 21 ada 109 parsel igin arsa
birim m? degeri hesaplanmistir.

Alani Birim M2 Degeri Toplam Degeri

(m?) (TL/m?)
21.584,15m? 3.091 TL/m? 66.720.290 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 66.730.000 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.--USD) 18.722.294 USD
KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
TASINMAZ
KIRA FIYATI 120.000 45.000 22.000
KIRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK
) , BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 14.758,00 5.000 3.300 320
BIRIM M2 DEGERI 24 14 69

o KUGUK KUGUK OK KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢

-15% -15% -25%
CEPHESI KOTU KOTU BENZER
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME 25% 25% 0%
KONUM KOTU KOTU iYi
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 25% 25% -15%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN COK KOTU KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 30% 25% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 63% 58% -32%
DUZELTILMiS DEGER 36 39 22 47

Kirallk emsallerden 7, 8, 9 numarali emsaller bina nitelikli olmasi sebebi karsilastirma
tablosunda kullaniimistir. Konum, cephe, yapi kalitesi, alan gibi 6zelliklerinin (+) (-) yonleri
degerlendirilerek degerleme konusu bina ile ilgili olarak aylik kira birim m? degeri 6ngdrilmustar.
Degerleme konusu tasinmazin toplam kiralanabilir alani dikkanlarin net kullanim alani olarak
kabul edilmistir.
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Birim M2 Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?)

14.758,00m? 36 TL/m?

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL)

531.288,00 TL

532.000 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 149.262 USD

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

21 ada 109 parsel Uzerinde 1 adet AVM (CarrefourSa Hipermarket) bulunmaktadir. Bina igin
iskan belgesi alinmis olup, toplam insaat alani 53.479 m?dir. Taginmazin yap! sinifi ise IV.A
olarak belirtilmistir.

2017 yih, Mimarlik Ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi'ne gére IV.A (bluyuk ahgveris merkezleri vb.) yapi
sinifl birim maliyeti 882.-TL/m? 'dir.

2017 yih Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi Eki'ne esas binalarin metrekare insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele gore; ticarethane ve isyerleri icin ortalama birim maliyet 1.481,85.-
TL/m2dir.

Bu yap!i birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.

Goraldagu tzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢gikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi
bdlge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Yerinde yapilan incelemelerde 3 katli yapinin 2 katinin otopark olmasi gibi durumlar da géz
onldnde bulundurularak insa birim maliyeti ortalama 950.-TL/m? olarak éngorulmugtir.
Tasinmazin diger maliyet kalemlerinin (proje, muhendislik, yonetim giderleri, peyzaj, girisimci
karr) ingaat maliyetlerinin % 15" i kadar olacagi dngérulmustur.

Toplam ingaat

Ada/Parsel Alani Birim Deger Asinma Payi Toplam Deger
21/109 53.479,00 X 950 12% = 44.708.444,00
TOPLAM BINA DEGERI = 44.708.444,00

PROJE GELISTIRME,MiM.,MUH. VE YONETIM-PEYZAJ-SAHA
BETONU-GIRISIMCI KARI VB. MALIYETLERI (%15)

ARSA DEGERI = 66.730.000,00

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER = 118.140.000,00
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir dreten muilkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari 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 deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de gbz 6ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %5.12-% 6.68 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak % 6.00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhik Kira

Er\lTJ:elz:srla Alan (m?) Degeri Degeri Satlleit;geri Kagi:::\ilz?‘%on
(I (TL)
Emsal 7 5000 120.000 1.440.000 22.000.000 6,55%
Emsal 8 3300 45.000 540.000 10.550.000 5,12%
Emsal 9 320 22.000 264.000 3.950.000 6,68%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri

Karsilastirma tablosunda 3 emsalin ortalama kira m? birim degeri 35 TL/m?ay olarak
hesaplanmistir. Dogrudan Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi kapsaminda tasinmazin yillik kira
geliri dikkate alinarak %6,00 kapitalizasyon orani kapitalize edilerek taginmazlarin degeri
hesaplanmisgtir.

Kira . i . - S
Kiralanabilir Alani | Birim M2 Aylik Kira Geliri | Yilhk Kira Geliri Kap.Orani Tasinmazin Degeri
e (TL) (TL) (TL)
Degeri
14.758 m? 36 TL/m? 532.000 TL 6.384.000 TL 6,00% 106.400.000

6.3.3 - Nakit Akimlari Analizi Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

Tasinmazin degerlemesinde gelir indirgeme yaklagsimlarindan Dogrudan Kapitalizasyon
Yaklasimi kullaniimig olup, Nakit Akisi Yontemi kullaniimamistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkl en yliksek 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 miulkiin konumlandigi
piyasa i¢indeki rekabetci glgler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miulke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimigs mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin is1ginda,
yapilandiriimis muilkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilece@i gibi, mulkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kucultilmesi, kullanimin degistirimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar icin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, bUyUklUkleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olclde
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan Hipermarket kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 118.140.000

= Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 106.400.000

»  Tasinmazin Nihai Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 115.000.000

iki farkli yaklasim ile ulagilan degerlerin birbirine yakin oldugu gériilmektedir. Her iki
yontemde de bdlgeden elde edilen veriler tasinmazin 6zelliklerine gdre analiz edilmis ve
gerekli olan parametreler yontemler igerisinde kullaniimistir. Elde edilen degerler
uyumlastirilarak tasinmazin nihai toplam degeri takdir edilmistir.

6.5.1 - Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/kat mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki taginmazin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

Esenyurt Belediyesi Hukuk Birimi ile yapilan gérigsmede; is GYO A.S. tarafindan 13.04.2013
tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Plani ve 13.09.2013 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Esenyurt TEM Giineyi 5. Etap Uygulama imar Planina altlik olarak kullanilan
istanbul Bliyiikgekmece Yakuplu Belediye Alaninin Yerlesim Jeolojisi Agisindan Yerlesime
Uygunluk Amagh Mihendislik Jeolojisi ve Jeteknik Arastirma Projesi Eki 1/1000 Olgekli
Yerlesime Uygunluk Haritasinin S6z Konusu Jeolojik ve Jeoteknik Etlt Raporlarina Uygun Hale
Getirilmesi ile ilgili olarak gecen planlarin iptaline yonelik Esenyurt Belediye Baskanhgdi ve
istanbul Bliyiiksehir Belediyesi aleyhine dava agmistir.

istanbul 3. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2015 tarih, 2014/613 Esas No ve 2015/1476
Karar No ile konu taginmaza iliskin 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama
imar Planinin uyusmazlik agisindan sehircilik ilkeleri planlama ve hukuka uygun olmadig
sonucuna varilarak planlarin iptaline karar verilmistir. 14.10.2015 tarihinde Esenyurt Belediyesi
tarafindan Danistay Bagkanligina temyize gidilmis olup, dederleme tarihi itibariyle strecin
devam ettigi bilgisi alinmistir.

Tasinmaz ruhsat ve iskan belgelerini alarak yasal slrecini tamamlamigtir. Kazaniimis hak
olmasi nedeni ile, imar planlarinin iptali ya da degisikligi sonrasi taginmazin olumsuz
etkilenmeyecedgi bilgisi alinmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine goére "r) Ortaklik portfoytine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore tasinmazin mevcutta projesine ve
tapu sicilindeki niteligine uygun oldugu gézlemlenmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede bina olarak kira birim m? degerlerinin 25-50.-
TL/m? araliinda degistigi gorulmustir. Bina kullanim alanlari, konumlari, nitelikleri bu
degerlerde farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Tasinmaz 53.479 m? insaat alanina sahip
olup, 14.758 m?si kiralanabilir alan olarak gérilmektedir. insaat alaninin gogunlugunu otopark
alanlari olusturmaktadir. Kira analizi yapilirken alan olarak tasinmaza daha yakin olan bina
emsalleri secilmistir. Emsal binalarin genel olarak insaat alani Uzerinden pazarlandigi bilinmekte
olup, degerleme konusu gibi biiyilkk otopark alanlarina sahip degillerdir. insaat alaninin gogu
kullanilabilir alan olarak beyan edilmistir.

Kiralanabilir Alan M2 Birim Kira Toplam Ayhk Toplam Yillik
21 ada 109 parsel (m?) Degeri Kira Bedeli Kira Bedeli
(CARREFOURSA (TL/Ay/m?) (TL) (TL)

HIPERMARKET)

14.758 m? 36 TL/m? 532.000 TL 6.384.000 TL

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.4. nolu bdliminde de belirtilen hususlar
cercevesinde tasinmazin "bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devrediimesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 21 ada 109 parsel tzerinde yer alan Alisveris Merkezi
ve Arsasi nitelikli tagsinmazin toplam degeri icin ;
115.000.000 .-TL
(Yiiz On Bes Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
135.700.000 .-TL
Sigorta degeri igin;
47.168.478 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsSD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) 0 G 4 )
115.000.000 32.265.305 27.680.162 135.700.000
1USD = 3,6642 -TL 26.07.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO = 4,1546 .-TL 26.07.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur BUYUK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 404674 Lisans No: 401732

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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.

37 ISGY-1707001 ESENYURT (CARREFOURSA HIPERMARKET)



