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TT-2101064 ESENYURT



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.01.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 20.01.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 29.01.2021
RAPOR TARIHi 03.02.2021
RAPOR NO TT-2101064

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

1 ADET 7 KATLI BINA VE 1 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

114 ADA 16 PARSEL,;

ZAFER MAHALLESI, 139. SOKAK, NO:1, ESENYURT / ISTANBUL
114 ADA 8 PARSEL;

ZAFER MAHALLESI, CIFTLIK MEVKIi, 146. SOKAK, ESENYURT /
ISTANBUL

UZMANLAR

RAPORU HAZIRLAYAN

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

Ekler
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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin 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 ile 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 inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga 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¢ Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
EK 2 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
Ek 3 - imar Durumu Belgesi
Ek 4 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - Tapu Belgesi
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri ve Tecribe Belgeleri (kopya)

TT-2101064 ESENYURT




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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 cergevesinde 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 gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan "1 ADET 7 KATLI BINA VE 1 ADET ARSA" nin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 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

TUREKS TURIZM TASIMACILIK A.S.
Zafer Mahallesi, 139. Sokak, No:1, Esenyurt / istanbul

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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin dederleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin TT.2101064 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasina, Eren
KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol/onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &énceki tarihlerde diizenlenmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

114 ADA 8 NOLU PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No

Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
ESENYURT

ESENYURT

CIFTLIK
5
114

448,00

TARLA

ANA GAYRIMENKUL

TUREKS TURIZM TASIMACILIK ANONIM SIRKETI
29673

97

9466
14.05.2019
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114 ADA 16 NOLU PARSEL

ili ISTANBUL

iigesi ESENYURT

Bucagi

Mabhallesi

Koy ESENYURT

Sokagi

Mevkii CIFTLIK

Pafta No

Ada No 114

Parsel No 16

Alani 797,86

Vasfi : 7 KATLI BETONARME BINA OFiS, iISYERI VE ARSASI
Sinin

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi : TUREKS TURIZM TASIMACILIK ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 23151

Cilt No 515

Sayfa No 51128

Tapu Tarihi 07.04.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 14.01.2021 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

114 ADA 8 PARSEL UZERINDE
Tasinmazin tapu kayitlari Uzerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

114 ADA 16 PARSEL UZERINDE

Beyanlar Hanesinde;

* 3194 sayili imar Kanunu'nun gegcici 16. maddesi kapsaminda tescil edilmistir. (07.02.2019
tarih ve KD1P3384 Sayi) (15.03.2019 tarih ve 15806 yev.)

* 114 ada 16 parselde, 0,28 metrekare yola tecavizlidir. (27.02.2019 tarih ve 2019/777 sayi)
(15.03.2019 tarih ve 15806 yev.)

* 492 sayili Harglar Kanunu geregi cins degisikligi harci tahsil edilmistir. (11.03.2019 tarih ve
14655 yev.)

Rehinler Hanesinde;

* Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 02.11.2010 tarih ve 29566 yevmiye numarasi ile kayitl
1. dereceden 8.750.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.

(*3194 sayili imar Kanunu’na ilave edilen "Gegici Madde 16- (Ek: 11/5/2018-7143/16 md.) Afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis yapilar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanli§i ve yetkilendirecedi kurum ve kuruluglara 31/12/2018 tarihine
kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getiriimesi ve 31/12/2018 tarihine kadar
kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilmesi amaci ile diizenlenmistir. Yapi
Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil
edilemeyen idari para cezalari iptal edilecektir." seklindedir. Tasinmazin imar Barisindan
yararlanarak tapu tescil ettirildigi anlagiimaktadir.

Tasinmaz Uzerindeki beyan ve rahinler devrini veya degerini olumsuz etkilememektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

114 ada 16 parsel Uzerinde son (g yil icerisinde alim satim islemi gergceklesmemistir.
114 ada 8 parsel, 14.05.2019 tarih ve 29673 yevmiye numarasi ile, Erdodan Suricl
mulkiyetinden Tureks Turizm Tasimacilik Anonim Sirketi mulkiyetine gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigi' nden alinan bilgiye gore;

Degerlemeye konu 114 ada 8 ve 16 nolu parseller, 12.07.2013 onay tarihli 1/1000 6lgekli
Esenyurt 4. Etap Uygulama Imar Plani'na gore; ayrik nizam, Emsal:1,50, hmax:13,50, konut disi
kentsel calisma alani imarhdir. Terk ve kisitlama bulunmamaktadir. Konut digi kentsel ¢alisma
alanlarinda; moteller, lokantalar, kafeteryalar, resmi tesisler, kiltirel ve sosyal tesisler,
“‘dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve gevre sagligi yoninden tehlike yaratmayan”
imalathaneler ile “patlayici, parlayici ve yanici maddeler icermeyen” depolar yapilabilir. Ayrica
114 ada 16 parsel karayolu koruma kusagindan etkilenmekte olup, ilgili kurumdan gorus
alinmadan uygulama yapilamamaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede, 1/5000 élgekli Esenyurt TEM Giineyi Nazim imar Plani,
jeolojik paftalardaki kaymalar sebebiyle istanbul 10. idare Mahkemesinin 29.12.2016 tarih ve
2016/2410 nolu karari ile iptal edilmistir. Esenyurt Belediyesi'nde gérevli memur iptal kararinin
sadece 1/5000 dlgekli planla alakali oldugunu, 1/1000 dlgekli planin yirdarlikte oldugunu beyan
etmektedir.

2.3.2 Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son u¢ yillik degisiklikler incelendiginde; degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu
bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmadigr goéralmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigi' nde yapilan incelemelerde;

* 114 ada 16 nolu parsele ait 12.08.1997 tarih ve 97/121 nolu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Ruhsat belgesi; 1+4=5 kat, 5 bagimsiz bdlim ve 1.313 m2 toplam ingsaat alani igin
dizenlenmistir. Ruhsat belgesinin lizerinde 114 ada 10 parsel yazmaktadir. Uygulama sonucu
114 ada 10 parselin ayni ada 16 parsele donustugu égrenilmigtir.

* 114 ada 16 parsele ait, 07.02.2019 tarih ve KD1P3384 nolu Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
Belge, 2.057 m2 insaat alani ticari yapinin tamami igin dizenlenmistir. Bu belgeye istinaden
mevcut duruma gdre proje dizenlenip cins degisilkligi yapiimis ve tapuya tescil ettiriimistir.

* 114 ada 16 parsele ait imar barisi kapsaminda dizenlenmis mimari proje incelenmigtir.
Projeye gore tasinmaz bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak (zere toplam 7 katlidir. Bodrum
katta (276,5 m2) hol, yemekhane, 3 depo, soduk hava deposu, wc, kazan dairesi, arsiv, cay
ocagi, sofér odasi, bas soférlik, zemin katta (275,5 m2) giris holl, danisma, doktor odasi,
hukuk odasi,bilgi islem, sistem odasi, wc, 3 ofis, kafeterya, 1. normal katta (301 m2) hol, 8 ofis,
insan kaynaklari, satin alma, wc, bayan mescid, 2. normal katta (301 m2) servis alani, arsiv, wc,
misteri temsilcisi, denetim muddrt, operasyon mudurd, 3. normal katta (301 m2) hol,
muhasebe muduirld, muhasebe mudir yardimcisi, ofis, 2 arsiv, alacak takip mudurd, finans
mudurd, genel madur yardimcisi, stratejik butce direktdrt, 4. normal katta (301 m2) hol, 2 ofis,
genel madir, danisma, sekreter, mescid, toplanti salonu, mutfak, we, 5. normal katta ise (171
m2 + 130 m2 teras) hol, 3 ofis, wc, teras hacimlerinden olusan tasinmaz toplam brit 1.927 m2
+ 130 m2 teras kullanim alanina sahiptir.

* 114 ada 8 parsele ait herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari proje bulunmamaktadir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu 114 ada 16 parsel Uzerinde ruhsata aykiri insa edilmis yapi igin yapi kayit
belgesi alinmis, mevcut duruma gore proje diizenlenmis ve tapuya tescil ettirilerek cins
degisikligi yapilmistir. Bu sayede, parsel Uzerindeki yapi yasal nitelik kazanmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde, tasinmazin projesine uygun oldugu tespit edilmistir. Bu
sebeple taginmazin yasal ve mevcut durum dederi ayni takdir edilmigtir.

Degerlemeye konu 114 ada 8 parsel lizerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin eneriji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 114 ada 16 nolu parsel 797,86 m2 yiizolcimiine sahip olup parsel lUzerinde
tek bina bulunmaktadir. Bina betonarme karkas ingaat tarzinda, ayrik yapi nizaminda inga
edilmis olup bodrum, zemin, 5 normal kat olmak Uzere toplam 7 kathdir. Bina toplam 1927 m2 +
130 m2 teras kullanim alanina sahiptir. Bina Tureks Turizm Tasimacilik Anonim Sirketi
tarafindan "Genel Midurlik Binasi" olarak kullaniimaktadir.

Degerlemeye konu 114 ada 8 parsel ise 448 m2 yuzdlgimuine sahiptir. Mahallinde parsel
Uzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir. Parsel mahalde Tureks Turizm Tasimacilik
Anonim Sirketi tarafindan otopark olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu 114 ada 16 nolu parsel, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Zafer Mahallesi, 139.
Sokak, No:1 posta adresinde konumlanmaktadir. 114 ada 8 parsel ise, istanbul ili, Esenyurt
ilcesi, Zafer Mahallesi, 146. Sokak Uzerinde yer almaktadir. Taginmazlarin yakin g¢evresinde
orta gelir diizeyine sahip ailelerce konut amagli kullanilan 15-20 katli site tipi yapilar ve sanayi
ve hizmet amacglh kullanilan 4-5 kath yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlar Namik Kemal
Mabhallesi Yildiz Camii'ne yakin konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim boélgenin 6nemli ulasim akslarindan Dogan Arash Bulvari Ulzerinde,
Esenyurt - Avcilar istikametinde ilerlerken Esenyurt Belediyesi Kltir Merkezi'ni gectikten sonra
sag kolda konumlu 140. Sokak Uzerinden sirasiyla 139. Sokak ve 146. Sokak'a girilerek
saglanmaktadir. Tagsinmazlara hususi aragla erisim kolay ve rahattir. Ayrica Dogan Arasli
Bulvari Gzerinden toplu tagima ile erisim saglanabilmektedir.

W,
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu 114 ada 16 nolu parsel 797,86 m2 yiizélgimiine sahip olup parsel Gzerinde
tek bina bulunmaktadir. Bina betonarme karkas ingaat tarzinda, ayrik yapi nizaminda inga
edilmis olup bodrum, zemin, 5 normal kat olmak Uzere toplam 7 kathdir. Bodrum katta (276,5
m2) hol, yemekhane, 3 depo, soduk hava deposu, wc, kazan dairesi, arsiv, ¢gay ocagi, sofor
odasi, bas soforlik, zemin katta (275,5 m2) giris holli, danisma, doktor odasi, hukuk odasi,bilgi
islem, sistem odasi, wc, 3 ofis, kafeterya, 1. normal katta (301 m2) hol, 8 ofis, insan kaynaklari,
satin alma, wc, bayan mescid, 2. normal katta (301 m2) servis alani, arsiv, wc, musteri
temsilcisi, denetim mudurd, operasyon muduart, 3. normal katta (301 m2) hol, muhasebe
mudurd, muhasebe madur yardimcisi, ofis, 2 argiv, alacak takip madurd, finans muadurd, genel
mudur yardimcisi, stratejik butge direktord, 4. normal katta (301 m2) hol, 2 ofis, genel madur,
danigsma, sekreter, mescid, toplanti salonu, mutfak, wc, 5. normal katta ise (171 m2 + 130 m2
teras) hol, 3 ofis, wc, teras hacimlerinden olusan tasinmaz toplam brit 1.927 m2 + 130 m2 teras
kullanim alanina sahiptir.

Degerlemeye konu 114 ada 8 nolu parsel 448,00 m2 yuzélcimine sahiptir. Tasinmaz
geometrik acidan dikdértgen seklindedir. Az edimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir.
Tasinmazin 146. Sokak'a yaklasik 17 metre cephesi bulunmaktadir. Parsel derinligi ise yaklasik
26 metre civarindadir. Parselin 114 ada 7 ve 16 parsellerle sinirlari belli olup 9 parsel ile sinirlari
belirleyici bir unsur bulunmamaktadir. Taginmaz yol kotundan asagi seviyededir. Konumlu
oldugu bdlgede altyapi olanaklari tamdir.

Mabhallinde yapilan incelemelerde, parsel Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmadigi tespit
edilmistir. Tagsinmaz mahalde acik otopark alani olarak kullaniimaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinifi S LB
Kullanim Amaci : [SYERI
Elektrik © MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : komBI
Kanalizasyon  : MEvCUT
Su Deposu VAR
Hidrofor © VAR
Asansor " VAR
Jenerator © VAR

Intercom Tesis : YOK
Yangin Tesisatl : VAR

Dis Cephe : GIYIDIRME CEPHE

Park Yeri " VAR

Guvenlik © VAR

Manzarasi : SEHIR

Cephesi ! KUZEY-DOGU, GUNEY-DOGU

D?pre”." 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazin genelinde, ofis olarak kullanilan kisimlarda zeminler kismen laminat parke, kismen
seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise aydinlatmali asma tavandir. Islak hacimlerde
zeminler seramik kapli, duvarlar ise fayans kapldir. Bina giris kapisi otomatik cam kapidir. i¢
kapilar ahgaptan mamul olup, pencere dogramalari PVC dir. Bina dis cephesi cam giydirmedir.
Binada 1 adet asansor bulunmaktadir. Bina bakimli durumdadir. Parsel igerisinde bahge
duzenlemesi yapiimis olup 1 adet kamelya, givenlik kullibesi ve 1 araclik otopark mevcuttur.

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

Degerleme konusu 114 ada 8 parsel tzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir. 114 ada
16 parsel icin ise 12.08.1997 tarihinde yapi ruhsati alinmig, sonrasinda ruhsata aykiri ilaveler
yapiimis, 07.02.2019 tarihinde yap! kayit belgesi alinmis, tapuya tescil ettirilerek cins degisikligi
yapilmis ve tasinmaza yasal nitelik kazandiriimistir. Taginmazin mevcut hali ile yeniden ruhsat
alinmasinin gerektirecek bir husus bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képrii niteligi tasimaktadir. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile komsudur.

Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada (izerinde bulunan istanbul’un
biitiinii 5712 km?dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

Asirlardir birgok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik niifusa
sahip sehridir. istanbul'un en énemli dzelliklerinden biri de tarihin her déneminde gé¢ almis
olmasidir. istanbul, bu &zelligini Cumhuriyet Déneminde de devam ettirmistir. Nifus
bakimindan Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olmasinin yani sira istanbul, ayni zamanda nitelikli insan
glclinun ve énemli yatinmlarin toplandig bir metropolddir.

TUIK rakamlarina gére istanbul’'un niifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 kisi iken, 2018
yilinda 38 bin 493 kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulagsmistir. istanbul'un en kalabalik
ilceleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiiglikgekmece ve 734 bin 369
kisi ile Bagcilardir. istanbul’'un en disiik nifuslu ilgeleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36
bin 516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca’dir.

2017 ile 2018 yili arasinda nufusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 kisi ile Esenyurt olurken; en az
artan ilce ise 93 kisi ile Sigli olmustur.

2018 yiinda Atasehir, Bagcilar, Bahgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz,
Beyoglu, Esenler, Gaziosmanpasa, Gungodren, Kagithane, Kadikdy, Kartal, Kugikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu ilgelerinin nifusunda
azalma olmustur.

istanbul’'un nifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon 624 bin 240,
2012 yilinda 13 milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657 bin 434, 2016 yilinda 14 milyon
804 bin 116, 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231, 2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724 olmustur.
istanbul'a goéc eden kisi sayisi 2016-2017 yillari arasinda 416 bin 587 iken, bu rakam 2017-
2018 yillar arasinda 31 bin 105 kisilik bir azalma ile 385 bin 482 olmustur.

istanbul’dan gé¢ edenlerin sayisi ise 2016-2017 yillari arasinda 422 bin 559 iken 2017-2018
yillari arasinda 173 bin 244 artarak 595 bin 803 olmustur. istanbul’'un 2017-2018 yillari arasinda
net gé¢ orani -210 bin 321, net go¢ hizi ise -13,9 olarak agiklanmistir.

Tarkiye ekonomisi, 2000’li yillarin baginda yakaladidi buyime ivmesini artirarak devam
etmektedir. Cumhuriyetin 100. yilinda dinyanin en buylik 10 ekonomisi arasina girmeyi
hedefleyen Tirkiye ekonomisinde en biyiik pay istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve
Uretim merkezi olan istanbul, tarihsel zenginligi sayesinde turizm igin de énemli bir sehir
konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en biylk yatirimlari olan istanbul Havalimani, Osmangazi
Kopriisii ve Kanal istanbul gibi projelerle diinyanin da gdzini ayirmadigi istanbul, milli gelirdeki
artisin da liderligini yapmaktadir. Dinyanin bir¢cok Ulkesinden fazla olan nlfusuyla blylk bir
ekonomik gii¢ haline gelen istanbul, geng niifusu sayesinde gelecek igin de biiyiik bir potansiyel
barindirmaktadir.

/s
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istanbul, gegmisten giinimiize Tiirkiye ekonomisinin gegirdigi tim déniisiimlerde merkezi rol
oynamigtir. Bunda, istanbul’un yurtdigindan gelen akimlarin (lkemize giris kapisi olmasi kadar,
yurt iginde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastidi bir merkez olmasinin
etkisi bayuktar.

istanbul, Tiirk ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sektériinde
buyik bir rol oynar.

istanbul, gaglar boyunca bir ticaret ve iretim sehri olagelmistir. Turizm sektéri, endistri ve
ticaret potansiyelleriyle istanbul’'un degeri her gegen giin artmaktadir. Tirkiye'de kendine has
sosyo-ekonomik yapiya sahip olan istanbul, ilkenin ticaret, is, yatirm, finans ve turizm
baskentidir.

istanbulun Tirkiye is gicilindeki payl %20,3, ihracattaki payr %50,6, ithalattaki payi ise
%54,6’dir.

istanbul’da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirim Savasi'na dayanmaktadir. istanbul’da kurulan
borsa, 1873 yilinda ¢ikarilan bir nizamnameyle “Dersaadet Tahvilat Borsasi” adini almistir.
Tarkiye Cumhuriyeti'nin kurulugsundan sonra 1929 yilinda bazi dizenlemeler yapiimis, menkul
kiymetler ve kambiyo borsalari kanunu gikariimistir. Borsa, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi
adi altinda galismaya baslamis, 26 Aralik 1985'te IMKB kurulmustur. 2013 yilindan itibaren
Borsa Istanbul adiyla faaliyet gdstermektedir.

Dunyanin en eski ve en buyuk aligveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin metrekarelik
bir alan Gzerine kuruludur. Binyesinde 3 bin 600 dikkan bulunan Kapaligarsi'da, halidan
cantaya, tekstil drinlerinden altin ve gimdus takilara, antikalardan cinilere, hediyelik esyalara
kadar her seyi bulabilmek mimkinddr.
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Esenyurt ilgesi

istanbul Metropoliten alani igerisinde yer alan Esenyurt ilgesi Dogusunda Kiiglikgekmece golii
ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100 Baglanti yolu, Biylk¢ekmece 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 yaklagik 4800 Hektar bir alani
kapsamaktadir.Esenyurt Belediyesi 1989 yilinda kurulmustur. Esenyurt idari olarak
Blyikcekmece ilgesine bagl 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 ‘Buyuksehir sinirlari 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 sayili Resmi gazetede
yayinlanarak yuridrlige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede Esenyurt ilge sinirlar tespit
edilmistir. Bu kanun yururlige girdikten sonra Esenyurt'un sinirlari genislemis ve Mahalle
sayimiz 20’ye ulasmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine bagli Merkez, Namik Kemal
Mabhalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dodusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine
bagl Giizelyurt Mahalleleri, Avcilar ilge Belediyesine bagl Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100
baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine bagh 2.kisim
Mahallesinin Hadimkéy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkdy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin
kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinirlarina katilmigtir.

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayii Resmi Gazetede yayinlanarak yururlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyliksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde iige Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gére ilge olmustur.

Igenin dogusunda Avcllar ilgesi, batisinda Bulytkgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkody ilgesi, guneyinde Beylikdlizu ilgesi ile sinir olup yaklagik 57 km2 ‘lik bir yuz
olciimine sahiptir. Arazi az engebeli olup, ilge hudutlarinda orman mevcut degildir.

4.1.2 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sturegte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi icin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yaganan kur artigsindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili nldii RAviers
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu. {3
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"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar1) $863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(Cori ABD Dolors $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 -
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 129* 129%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Agik / GSYiH 31% -4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -0.2%"*
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 135% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Ternmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gorinidm Raporu

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

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda dusus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu siirdiirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Tirkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blydmesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

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

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

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirllmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni doénemine gobre %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncl g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

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

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Kaynak: TOIK
“Bir ancekl yiin ayni ayina gors degesim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik bliyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buylk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda disus ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagl olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

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

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

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

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

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

tirmanisa gegmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl siureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

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

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

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

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

egilimini glglendirmistir.

insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektérii bu baglamda blylk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gigli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektortinin ihtiyaci olan kaynak dnemli él¢iide saglanmistir.

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

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

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

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde o6nceki doénemlere Kkiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla Kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincti geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, Gglincl ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta sirdirulmistir. Bundan sonraki surecgte, kuruluglar icin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiincu geyrek
ve Onumuizdeki yihn basindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrulmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, ¢alisanlarina herhangi tgtncil bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle bulyik isgict olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢cikmasi beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh calisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi tzere Uglincl ceyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

istanbul 6.768 6.951 6550

izmir . 5.443 5719 . 5283
Bursa | 4.108 4307 | 4.082
Antalya . 4,069 . 4.352 . 3.400
Arkara | 4.345 | 4.359 | 4.328
Kocaeli . 3.750 . 3.921 . 3.542
Adana - 3.482 4 259 - 2.BRD

Kaynak: Endeksa

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayan herhangi bir faktdrle karsgilasiimamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Esenyurt Belediyesi imar Madirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

Cevresinde benzer sektorde faaliyet gosteren isletmeler bulunmaktadir.
* Tem Otoyolu'na yakin konumludur.

*  Cins tashihi yapiimistir.

*  Tek miilkiyete sahiplerdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Tasinmazlarin alici kitlesinin kisitl olacagi distiniiimektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti 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 gayrimenkuluin 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
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yonteminden, toplam deger takdirinde
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yénteminden yararlanilmistir.
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6.1 - Pazar Yaklagimi

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum KW Cadde 2
TEL ; 0O 535 647-2747
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazlara yakin konumda, 114 ada 3 parsel numarali, 1.001 m2 yuzoélgimine sahip, ayrik
nizam, Emsal:1,50, konut digi kentsel calisma alani imarli, 7.500.000 TL bedelle satilik arsa.

SATILIK 1001 .-m? 7.500.000 .-TL 7.493 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.
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2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yagmur Emlak
TEL ; O 533 464-7599

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazlara yakin konumda, 1286 ada 27 parsel numaral, 360 m2 yizolgimine sahip, ayrik
nizam, Emsal:1,50, konut digI kentsel ¢calisma alani imarli, 2.800.000 TL bedelle satilik arsa.

SATILIK 360 .-Mm? 2.800.000 .-TL 7.778 .-TL/M?

EMSALIN, SO0Z KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Re-Max Koza
TEL ; 0 532 716-2943
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazlara yakin konumda, 1370 ada 14 parsel numarali, 360 m2 yuzdlgimuine sahip, ayrik
nizam, Emsal:1,50, konut digi kentsel ¢calisma alani imarli, 2.500.000 TL bedelle satilik arsa.

SATILIK 360 .-Mm? 2.500.000 .-TL 6.944 -TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Beytiy Emlak
TEL ; 0O 532 516-3534
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmazlara yakin konumda, 1368 ada 5 parsel numarali, 382 m2 yuzélgimine sahip, ayrik
nizam, Emsal:1,50, konut disi kentsel ¢galisma alani imarli, 2.350.000 TL bedelle satilik arsa.

SATILIK 382 -M? 2.350.000 .-TL 6.152 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu disinilimektedir.
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Livane Gayrimenkul
TEL ; 0O 533 0207556
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazla ayni bodlge igerisinde, 631 m2 arsa Uzerinde, 6 katl, toplam 2.100 m2 insaat alanli
olarak pazarlanan, 12.000.000 TL bedelle satilik binadir.

SATILIK 2100 .-Mm? 12.000.000 .-TL 5.714 -TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.
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6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Re-Max Port
TEL ; 0 532 375-4191
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazla ayni bolge icerisinde, 2.103 m2 arsa Uzerinde, 4 katli, toplam 5.400 m2 insaat alanl
olarak pazarlanan, 29.500.000 TL bedelle satilik binadir.

SATILIK 5400 .-M? 29.500.000 .-TL 5.463 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distnilmektedir.
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Otto Danismanlik
TEL ; 0 532 792-6936
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazla ayni bolge igerisinde, 870 m2 arsa Uzerinde, 6 katl, toplam 2.552 m2 ingaat alanli
olarak pazarlanan, 13.500.000 TL bedelle satilik binadir.

SATILIK 2552 -M? 13.500.000 .-TL 5.290 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.

8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Atak Gayrimenkul

TEL ; 0 532 577-1282

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazla ayni bdlge icerisinde, 7 katli, toplam 5.000 m2 insaat alanh olarak pazarlanan,
31.900.000 TL bedelle satilik bina. Tasinmazin arsa buyukligi 6grenilememistir.

SATILIK 5000 .-Mm? 31.900.000 .-TL 6.380 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmaza benzer niteliklidir. istenilen degerden pazarlik payi
bulundugu distniimektedir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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REEL

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (114 ADA 8 PARSEL)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.500.000 2.800.000 2.500.000 2.350.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 448 1.001 360 360 382
BIRIM M2 DEGERI 7.493 7.778 6.944 6.152
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0% 0%
NITELIGI TARLA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE ORTA IYi ORTA IYI ORTA IYi ORTA IYI
ILISKIN
DUZELTME -5% -5% -5% -5%
IMAR DURUMU E=1.50 E=1.50 E=1.50 E=1.50 E=1.50
""'*‘“it’ié;?"\'l"'”"‘*‘ BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZEL TME. 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON KDKCA BENZER BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA
ILISKIN 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER ORTA iYi ORTAIYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) s - s
DUZELTME 0% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN - - - -
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 5% 15% 15% 15%

DEG
ikl - Fixib

EME

Karsilastirma tablosu 114 ada 8 parsel i¢cni hazirlanmis olup, 114 ada 16 parsel birim degeri
114 ada 8 parselin birim degeri referans alinarak ve arti/eksi 6zellikleri dustnulerek takdir
edilmistir. 114 ada 16 parsel konum olarak 114 ada 8 parselden daha iyi, tabela kabiliyeti daha
yiksektir. imar durumlar benzerdir. Alan olarak ise 114 ada 8 parsele gére kismen daha

bayuktar.
ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig

9 gert (. Degeri (.-TL)

114 8 448,00 6.220 2.786.560 2.787.000 TL

114 16 797,86 6.800 5.425.448 5.425.000 TL
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI| 8.7~ “/&
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BINA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 12.000.000 29.500.000 13.500.000 31.900.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 1927+130 2.100 5.400 2.552 5.000
BIRIM M2 DEGERI 5.714 5.463 5.290 6.380
ALANA iLISKIN BENZER ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 5% 0% 5%
NITELIGI BINA BINA BINA BINA BINA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
MANZARA SOKAK BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi iyi
KONUMA iLISKIN 100 100 100 oo
DUZELTME 10% 10% 10% 20%
DiGER BILGILER TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0,
I 20% 10% 15% 20%

DUZELTILMiS

DEGER

Pazar yaklagimina gére 114 ada 16 parsel Uzerindeki bina icin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir. Brit alana 130 m2 lik teras alani dahil edilmemis olup serefiye degeri olarak
birim m2 degerine yansitilmigtir.

114 ADA 16 PARSELDE YER ALAN BIiNANIN DEGERI

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 geri{. Degeri (.-TL)

114 16 1.927,00 4.770 9.191.790 9.192.000

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 9.200.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE 2 ADET TASINMAZIN DEGER

TABLOSU

Ada No Parsel No

Tasinmazin Degeri (.-TL)

114 8 2.787.000 TL
114 16 9.200.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 11.987.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsellerin dederi igin bdlgede pazar yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda her bir parselin birim m2
degeri takdir edilmigtir. 114 ada 8 parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimistir. 114 ada 16 parsel igin yeniden inga

etme maliyeti yaklagimi kullaniimistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen parsel degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte

toplam degere ulasiimigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (PROJE ALANINA GORE)

114 Ada 16 Parsel 6.800 .-TLIM? X 797,86 M* = 5425448 .-TL
Arsa Degeri

114 Ada 16 Parsel 1.305 -TLIMz X 1.927,00 M2 =  2.514.735 .-TL
Bina Degeri

HARICIi VE MUTEFERRIK ISLER = 1.429.233 .-TL

114 ADA 16 PARSEL VE UZERINDEKIi YAPILARIN TOPLAM = 9.369.416 .-TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (TL) = 9.369.000 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller tzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu

yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin 114 ada 8 parsel i¢in ydrirlikte olan imar
planlarina gére yapilasmasinin olacagi ve 114 ada 16 parsel igin mevcut kullanimi olacagi

dusindimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
114 ADA 8 PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.787.000 TL
114 ADA 16 PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.200.000 TL

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

11.987.000 TL

= Maliyet Yaklagimi Yontemine gore;

114 ADA 16 PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

9.369.000 TL

114 ADA 8 PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

2.787.000 TL

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

12.156.000 TL

6.5.1

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlar

Hakkinda Tebli

dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denilmektedir.

114 ada 16 parselin deger tespiti yapilirken bolgeden elde edilebilen emsal parsel degerleri
ve mevcut kullanimi nedeniyle parsel Uzerindeki yapilar da dikkate alinarak olmasi Yeniden
inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimistir. Ayrica bolgedeki benzer nitelikli bina emsalleri

arastirilarak Pazar

kullaniimistir.

icin geligtiriimis  proje

bulunmamasi, mevcut imar kosullari nedeniyle tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi

kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yontemi ile parsel degerine ulasiimis olmasi nedeni ile 114 ada 8 parselin
deger takdirinde Pazar Yaklasimi Yontemi ve 114 ada 16 parsel icin ise "Yeniden insa

Etme Maliyeti Yaklasimi Yontemi" nihai deger olarak kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapiin
tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.

6.5.3

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi

yontemi kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

114 ada 16 parselin tim yasal gereklilikleri yerine getirilmistir. Belgeleri eksiksiz ve tamdir.
114 ada 8 parsel bos, tarla niteligindedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin devrine/alim/satimina engel bir
durum bulunmamaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede benzer is kollarinda isletmelerin
bulunmasi, yapi kayit belgesi alinip cins tahsisi yapiimis olmasina karsin degerleme konusu her
iki taginmazin niteligi itibari ile belirli bir alici kitlesine hitap edecekleri disunilmektedir.
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7 - SONUC

*

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet taginmazin

03.02.2021 tarihli toplam degeri igin ;
12.156.000 ~TL
(On iki Milyon Yiiz Elli Alti Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

14.344.080 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

ADA PARSEL ( KDle-lLARig ) ( KDVTI:I)_AHiL )
114 8 2.787.000 TL 3.288.660 TL
114 16 9.369.000 TL 11.055.420 TL

TOPLAM 12.156.000 TL 14.344.080 TL

Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ

Lisans No:

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

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

405453

Sorumlu Degerleme Uzmani

@,%M

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 baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulugsunun 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 meslekl

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. ]
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit egebilirsiniz
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit egebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit egebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit egebilirsiniz
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Dederleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Plan ve Proje Miidiirliigii

Sayi : 58023703/ 4OO©-3b4 O(..QL2021
Konu : 114 ada 16 parsel imar durumu

TUREKS TURIZM TASIMACILIK A.S.
Zafer Mah. 139. Sokak No:1
Esenyurt/ISTANBUL

llgi  :21.01.2021 tarih ve 331/3660 sayih dilekgeniz.

Ilgi dilekgenize istinaden yapilan inceleme sonucu, Esenyurt Ilgesi, Zafer Mahallesi, 114
ada, 16 parsel, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.07.2013 tarih ve 1525 sayih karar ile
onaylanan Esenyurt Tem Giineyi 4. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda emsal:1.50,
hmaks:13.50, konut dis1 kentsel calisma alaninda kalmaktadir. Ayrica parsel karayolu koruma
kusagindan etkilenmekte olup, ilgili kurumdan goriis alinmadan uygulama yapilamamaktadir.

Soz konusu parsele ait plan krokisi yazimiz ekinde sunulmus olup, bilgilerinize rica ederim.

-~

Belgin OFLAZOGLU ORKUNOGL

Ek: 1/1000 Olgekli Plan Krokisi

Esenyurt Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midiirligii - Zafer Mahallesi Dogan Arash Bulvari No:79 ESENYURT / ISTANBUL
TEL : (0212) 444 04 11 www.esenyurt.bel.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN oﬁﬁ@f&ﬁﬁ%ﬁfﬂgﬁﬁ&‘f%ﬁeﬁéﬁ ﬁ_{fayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. Tarih: 14-1-2021-16:38

o ] .I‘_
‘weblopu &

fapuran 8oFol s

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 114/8
Tasinmaz Kimlik No: 19571741 AT Yiizolgiim(m?2): 448.00
il/ilge: ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Esenyurt Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: ESENYURT Kayii YuzOlgimd:
Mevkii GIFTLIK ZElsza o i
: - YuzOlgimdi:
Cilt/Sayfa No: 97/9466 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
484060534 (SN:7829127) TUREKS 'I_'URiZM - 1/1 448.00 448.00 Satis -
TASIMACILIK ANONIM SIRKETI V 14-05-2019
29673

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DCDTG1K3bm kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN Olﬁﬁgm(ﬁm%fﬂgﬁﬁ&%ﬁﬁ&g&fl ﬁ_{fayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

Tarih: 14-1-2021-16:37

o - i
bf‘- . e N & tf:
y we J'll.l.'."!-l'd‘l-_"' 5
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 114/16
Tasinmaz Kimlik No: 77920812 AT Yiizolgiim(m?2): 797.86
il/ilge: ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Esenyurt Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: ESENYURT Kayii YuzOlgimd:
Mevkii GIFTLIK Bagim@eBolamiget
- - YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 515/51128 -,
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

7 KATLI BETONARME BINA
OFIS,ISYERI VE ARSAS|

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 3194 Sayili imar Kanununun Gegici 16.Maddesi (SN:6972025) Esenyurt - -
kapsaminda tescil edilmigtir.- ) Tarih: 07/02/2019 Sayi: CEVRE VE 15-03-2019 09:07 -
KD1P3384( Sablon: Diger) SEHIRCILIK 15806
BAKANLIGI VKN:
Beyan Diger (Konusu: 114 ADA 16 PARSELDE 0,28 METREKARE YOLA (SN:8125781) Esenyurt - -
TECAVUZLUDUR. ) Tarih: 27/02/2019 Sayi: 2019/777( Sablon: Diger) BUYUKGEKMECE | 15-03-2019 09:07 -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

KADASTRO 15806
MUDURLUGU
VKN:1111111111
Beyan Diger (Konusu: 492 sayil harglar kanunu geregi cins degisikligi harci (SN:8164620) Esenyurt - -
tahsil edilmigtir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) BUYUKGEKMECE | 11-03-2019 14:45 -
VERGI DAIRESI 14655
MUDURLUGU
VKN:1940063372
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
337305410 (SN:7829127) TUREKS TURIZM - 1/1 797.86 797.86 Tlzel -
TASIMACILIK ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
07-04-2016
23151

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hayir 8750000.00 TL yillik % 26 1/0 F.B.K. Esenyurt - 02-11-2010 14:36 -
BANKASI T.A.O. VKN:9220034970, degisken 29566

(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Esenyurt - ESENYURT Koy - 1/1 (SN:7829127) TUREKS 'I_'URiZM 8750000.00 Esenyurt - -
(Aktif) - 114 Ada - 16 Parsel TASIMACILIK ANONIM SIRKETI V TL 02-11-2010 14:36 -
29566
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 ' No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.
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Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




