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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 DEGERLEMEYI TALEP EDEN :KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S
1.2 TASINMAZIN NiITELiGi : 5 ADET ARSA, 1 ADET TARLA
1.3 TASINMAZIN ADRESI : KUYUMCUKNET KOMPLEKSI, 29 EKiM CADDESI

YENIBOSNA / BAHCELIEVLER — iISTANBUL

1.4 RAPOR TARIHI : 20.01.2015

1.5 RAPOR NO : 600-001-12-14-0148

1.6 DEGERLEME TARIHI : 31.12.2014

1.7 RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 6 adet

parselden ibaret tasinmazlarin serbest piyasa

(Pazar) degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

1.8 RAPORUN AMACI : Bu rapor 2499 sayih sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 1., 16/A Maddeleri ile 22. Maddesinin Birinci fikrasinin (e) Bendine dayanilarak
hazirlanan “ Sermaye Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakliklarin Uyacaklari Esaslar
Hakkinda Tebligi”(Seri:IV No:41) nin “degerleme yiUkimlulGgi” ne iliskin hikiimlerinde atif yapilan
degerleme islemini gerceklestirecek kuruluslara iliskin olarak, Kurulun 2008748 Sayili Haftalik
bilteninde yayimlanmis olan “Seri: IV, No:41 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim
Ortakhklarin  Uyacaklari Esaslar Hakkinda Teblig’in Uygulanmasi Hakkindaki” duyurunun 1-a
fikrasinda belirtilen “ islemin gayrimenkul degerlemesini icermesi durumunda, degerleme hizmeti
Seri: VIII No:35 “ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri

cercevesinde listeye alinmis gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan verilecektir.”Karari geregi

ilgili mercilerde kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.

1.9 SOZLESME TARIH VE NUMARASI : 30.12.2014 tarihli 0128 sayili yazi

1.10 RAPOR HAZIRLIYAN : Sabri AKYUZ (SPK LIS.NO 400925)

1.11 SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nuri A. ISINBARK (SPK LiS.NO 401474)

1.12 RAPORUN KAPSAMI : Bu rapor 12.08.2001 tarihli ve 24491 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Seri:VIll, No:35)“ uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluslara yaptirilmasi zorunlu tutulan
gayrimenkul degerleme hizmeti faliyeti kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili “ Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar “ karari

cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKET VE MUSTERI BILGILERI iLE DEGERLEME KAPSAMI

2.1 SIRKETIN BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : 1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK ANONiIM SiRKETI

SiRKETiN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Turgut Reis Caddesi,
Tekstilkent A10 Blok, No: 27, Esenler/iISTANBUL

KURULUS TARIHI : 05.11.2010

TICARET SICIL NO : 753293

ODENMIS SERMAYESI : 300.000.-TL
TELEFON NUMARASI  : 21243842 66 (pbx)

FAALIYET KONUSU 1 Sirketimiz, 05.11.2010 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur. Sirketimizin; Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII No:35 Sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i
cercevesinde degerleme hizmeti vermek tizere, 08.04.2011 tarih ve 2011/14 sayili toplantisinda,
Kurul’ca listeye alinmasina karar verilmistir. Sirketimiz halen istanbul Genel Merkezli olmak tizere

faaliyetini sirdiirmektedir.
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2.2 MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S
SIRKETIN ADRESI :  Kuyumcukent kompleksi, 29 ekim cad.
Yenibosna / Bahcelievler - ISTANBUL

KURULUS TARIHI
TELEFON NUMARASI : 212-6390310 faks:212-452 68 38
FAALIYET KONUSU : Her tirli gayrimenkul alim, satim, kiralama isleri yapmak

31.07.2007

2.3 DEGERLEMENIN TANIMI VEKAPSAMI

DEGERLEMENIN TANIMI:

Rapor amaci (sf.4) dogrultusunda, Rapor konusu olan tasinmazin serbest piyasa(Pazar) degerinin
takdir edilmesidir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan
sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in alicilar veya
saticilarin (zerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almak lizere sunulan bir mal veya

hizmet igcin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Serbest Piyasa degeri: Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerlemede tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde (pesin 6demeyle) el degistirmesi gerektigi takdir edilen

muhtemel tutari ifade eder.

DEGERLEME GCALISMASINDA KISITLAMA :

Degerleme calismasiyla ilgili olarak Misterinin herhangi bir kisitlamasi veya sinirlamasi yoktur.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

DEGERLEMEDE VARSAYIM VE KABULLER :

e Serbest Piyasa (Pazar) Degeri tanimindaki tim varsayimlarin mevcudiyeti pesinen kabul
edilmisgtir.

e Alim —Satim islemlerinin gergeklesmesi pazarin, Pazar disi etkenlerce sinirlandiriimadigi
varsayllmistir.

e Pazarlamanin dogru bir sekilde gergeklestirildigi ve miizakerelerin de tamamlanmasi igin
makul bir slire boyunca milkin pazara sunulmus oldugu varsayilmistir.

e Tasinmazlarin yasal durumlari, Misteri’den elde edilen bilgi ve belgeler ile resmi kurumlarda
yapilan incelemeler esnasinda ulasilan bilgi ve belgeler 1siginda degerlendirilmistir.

e Gayrimenkullerin herhangi bir hukuki probleminin olmadigi varsayilimistir.

UYGUNLUK BEYANI:

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin licreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiln yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI

TASINMAZ MALIKI : KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.
ILI - ILCESI : iISTANBUL - BAHCELIEVLER
MAHALLESI/KOYU : YENIBOSNA

MEVKI1 : KOYALTI

PAFTA NO : 243DB1B

ADA NO : 1541

PARSEL NO s 1

NITELiGi : ARSA

ARSA ALANI : 4.265,53 m*

YEVMIYE NO 1 2644

CILT NO : 182

SAHIFE NO : 17942

TAPU TARIHI : 29.09.2006
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TASINMAZ MALIKI
ILI - ILGESI
MAHALLESI/KOYU
MEVKII

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO
NITELiGi

ARSA ALANI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI

RN 600.001.12.14.0148

: KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.

: ISTANBUL - BAHCELIEVLER

: YENIBOSNA

: KOYALTI

1 243DS1B-1A

» 1542

: ARSA

: 3.176,63 m?

: 10676

: 195

: 19312

: 29.09.2006
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TASINMAZ MALIKI
ILI - ILGESI
MAHALLESI/KOYU
MEVKII

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO
NITELiGi

ARSA ALANI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI

: KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIM A.$

: ISTANBUL - BAHCELIEVLER

: YENIBOSNA

: KOYALTI

: 25

: 10353, 10354, 10355, 10359

: ARSA — TARLA (*)

: 2.425,00, 890,00, 155,00, 871,00 m*

1 2644

: 109, 101

: 10720, 10721, 10722, 10728

: 16.03.2006

(*): 871,00 m? olan 10359 nolu parselin niteligi “TARLA” olarak gecmektedir.

RN 600.001.12.14.0148
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

3.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIDAT BILGILERI

istanbul ili, Bahgelievler ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’'nde, 18.12.2014 tarihi saat: 15:14 itibariyle
yapilan arastirmada, rapor konusu tasinmaz lzerinde ;

herhangi ipotek, beyan ve kisitlayici serhlere rastlanmamistir.

3.3 TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu gayrimenkullerin tamami istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi lzerinde kain Kuyumcukent Kompleksi olarak anilan site icerisinde yer almaktadir.
Proje, muhtelif sayida parsellerden miitesekkil olarak hazirlanmis ve tGzerinde kismen tamamlanmis,
kismen insaat halinde ve kismen bos veya gecici yapilar olan parsellerden ibarettir. Avan proje
kapsaminda atolye ve ofis bloklari ile otel blogundan olusmaktadir . Yaklasik toplam 205.000 M2
alanh arazi Uzerinde projelendirilmistir. Kuyumcukent projesi cografi koordinatlari yaklasik
41.00.23.62 kuzey enlemi ile 28.49.01.82 dogu boylamindadir. Yakin cevresinde ihlas Holding
Yénetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Mistesarhigi, Mustafa Nevzat ila¢c Fabrikasi, Terziler is
Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kagit¢ilik Binasi, Bahgelievler T. Ticaret Gazetesi Ticaret ve
Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret Uniteleri ile kismen konut yapilari yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, ticaret alanlarinin yogun, merkezi
ulasim imkanlarinin kolay oldugu bir bolgede yer almaktadir. Toplu tasima araclarinin sikligi,

ozellikle metrobiise yakin olusu, bolgeye ulasimin kolaylikla saglanmasina neden olmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

D100 (E-5) Karayolu Guizergahi :1Km

Cobancesme Kavsagi : 1 Km

CNR Fuar Merkezi :1Km

Atatlrk Havalimani Girisi :2,5Km

TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri 16,5 Km

Esenler istanbul Otogarina : 8 Km
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3.5 KADASTRO, RUHSAT VE PROJE BILGILERI

3.5.1 TASINMAZIN KADASTRAL DURUMU:

KADASTRAL DURUMU : Uzerlerinde ve gevresinde inceleme yapilmasini teminen Miisteri Temsilcisi
tarafindan vyerleri gosterilen tasinmazlarin yaklasik konumlarinin, kadastral paftasindaki
konumlarina uygun oldugu gorulmustdr.

Not: Parsel sinirlarinin tam tespitine yonelik bir calisma yapilmamistir. incelemeler ve
degerlendirmeler, Miusterinin gosterdigi yaklasik yerlerin imar ve kadastral planlar ile uydu
fotograflari Gizerinde yaklasik olarak cakistiriimasi yontemiyle yapilmistir.

iMAR DURUMU:

Degerleme Konusu parsellerin tamami icin:

istanbul Bahcelievler Belediye Baskanhigi imar ve Sehirhircili Mudiirligli durum biirosundan alinan

imar durumu yazisina gore parsellerin imar durumlari :

1541 ADA 1’ NOLU PARSEL

1/1000 &lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahcelievler Revizyon Uygulama imar Planinin  15.06.2012
tastik tarihli 1/1000 6lcekli tadilat planinda;

“T+H (Ticaret + Hizmet)” lejantinda kaldigi, planlarda KAKS: 3,00 olarak belirtildigi, plan notlarinda

“ [stanbul Biiyiiksehir Belediyesi avan proje sartlarina tabii oldugu” anlasilmistir.

1542 ADA 7’NOLU PARSEL

1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Planinin  15.06.2012
tastik tarihli 1/1000 6lcekli tadilat planinda;

“T+H (Ticaret + Hizmet)” lejantinda kaldigi, planlarda KAKS: 3,00 olarak belirtildigi, plan notlarinda

“ [stanbul Biiyiiksehir Belediyesi avan proje sartlarina tabii oldugu” anlasiimistir.
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10353, 10354, 10355 VE 10359 NOLU PARSELLER

1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Planinin  15.06.2012
tastik tarihli 1/1000 6lcekli tadilat planinda;

“T+H (Ticaret + Hizmet)” lejantinda kaldigi, planlarda KAKS: 3,00 olarak belirtildigi, plan notlarinda
“ [stanbul Biiyiiksehir Belediyesi avan proje sartlarina tabii oldugu” anlasilmistir.

10353 ve 10359 nolu parsellerden yaklasik 433,23 m2 (terkin buylk kismi 10359 nolu parselden

yapilacaktir.), 10355 nolu parselden ise 16,26 m2 terki oldugu belirtilmistir.

3.5.2 TASINMAZLARIN PROJE BILGILERI :
Bahgelievler Belediyesinde yapilan incelemede degerleme konusu parseller igin onaylanmis

herhangi bir uygulama projesine rastlanmamistir.

3.5.3 TASINMAZIN RUHSAT/ ISKAN BILGILERI :
Konu parseller Uzerinde yapilacak yapilara ait onayl uygulama projesi ve yapi ruhsatlarina

rastlanmamistir.

3.5.4 BELEDIYESINDE ARSIV DOSYASINDAKI KAYIT DURUMU :
Bahcelievler Belediyesinde degerleme tarihi itibariyla yapilan incelemede, raporda belirtilen
hususlarla ilgili calismalarin yazismalarin disinda degerleme neticesini etkileyecek olumsuz kayit

iceren bir belgeye rastlanmamistir.

3.6 SON 3 YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI VE
HUKUKI DURUMDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Degerlemeye konu diger 6 adet parselin son 3 vyilda tapu sicil kaydina islenmis satis kaydi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgileri boliimiinde belirtilen rehinler disinda baskaca bir kayda rastlanmamustir.
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DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

ISTANBUL iLi:

Ulkenin Finans merkezi molan istanbul’un niifusu 12 milyonun {zerinde olup, bu rakam artmaya
devam etmektedir. Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu sehir olan istanbul yeterli ve kaliteli konut
temininde ciddi sorunlar yasamaktadir. Sonuc¢ olarak, kent disinda devlet ve 06zel yatirimcilar
tarafindan yeni toplu konutlar yapilmakta, sehrin Avrupa yakasindaki gelisme sehir merkezinin
batisindan bu kent disi alanlara dogru kaymaktadir. Giiniimiizde, istanbul’un Avrupa yakasinin
kuzey bélgelerine kayan Merkezi is Alanlari (MiA) kurumsal faaliyetlerin coguna ev sahipligi
yapmaya devam etmektedir. Asya yakasi da zaman icinde gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli
degisiklikler yasamistir. Baslangicta sehrin bu kismi esasen birincil yerlesim alani olarak
kullanilmaktayken, sehir biiyiidiikce MiA’lar Asya yakasinda da gelismeye baslamis ve sonugta bu
bélgelerin halihazirdaki yapisini degistirmistir. Gliniimiizde istanbul, gelisen yeni bélgelerle birlite
sehrin Avrupa yakasinda yer alan Zincirlikuyu — Levent aksinin ana merkez oldugu , cok merkezli bir
sehir olarak ifade edilebilir.

Ulasim baglantilari ve yollarin gelismesi, daha biylk metropoliten boélgelerin gelisiminde

Araci konumundayken 1970° |i yillarda Bogaz kiyilari boyunca yapilan vyollar sehirdeki yol
¢alismalarinin baslangici olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzey dogru gelismesine
yardimci olmustur. Ancak sehri dogu bati aksinda ortadan kesen E-5 otoyolunun yapimi, sehrin her
iki yakasini Bogazici Koépriisii vasitasiyla birbirine baglamis, ayni zamanda istanbul’'un Tiirkiye’nin
diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile baglantisini saglamistir. E5 otoyolundan baska, sehrin her iki
yakasinda da 6nemli arterleri birbirine baglayan TEM otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya
yakalarini TEM otoyolu Uzerinden birbirine baglayan Fatih Sultan Mehmet Kopriisi(FSM Koprisi)
Bogazigi Kbprisii’nlin kuzeyinde yer almaktadir.

Bu iki ana yolun ve kopriinin yapimi sehrin blylimesini ve gelisimini dnemli 6lclide etkilemistir.
Sehir planlamasi niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde énemli bir sorundur, bu acidan istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler,
ozelikle eskiyen alt yapisi, ruhsatsiz ve carpik yapilasma ve hizli gé¢ nedeniyle sehrin dogru

planlanmasi konusunda biiylk zorluklar yasamaktadir.
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Sehrin bircok bolgesinde yeterli bos arsanin olmamasindan ve merkez bolgelerdeki siki belediye
denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak bdélgelerde heniiz 6nemli 6lglide hissedilmeyen
kacak yerlesimler olusmaya baslamistir.

istanbul oldukca engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Yiiksek daglar yoksa da, arazinin % 74’ii plato
ve yaylalardan, % 16’si daglardan, %10’a yakini ovalardan ibarettir.

Ekonomik Faaliyetler:

istanbul, Tirk ekonomisinin en mithim merkezidir. Bir nevi belkemigi, beyni ve kalbidir. Sanayinin
licte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmaktadir. Tirkiye’nin en biiyik sanayi, ticaret,
ulasim, reklam ve iktisadi kuruluslari istanbul’dadir. istanbul’da gayri safi hasilanin % 40’1 sanayi, %
30'u ticaret ve diger geri kalani diger sektérlerden vergilerin %37’si istanbul’dan toplanmaktadir.
istanbul’'u, Ankara, izmir, Adana, Bursa ve Kocaeli takip etmektedir. istanbul’da her ailede iki kisi
calismaktadir.

BAHGELIEVLER iLCESI :

istanbul’'un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida
Kiglikcekmece, glineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve Doguda Gingoren ilceleriyle cevrilidir.
Bahcelievler ilgcesi, Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzicakmak, Hurriyet, Yenibosna, Kocasinan,
Siyavuspasa, Soganli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler mahalleleri olmak lzere 11
mahalleden olusmaktadir. 2009 yili adrese dayal niifus kayit sistemine gore niifusu 576.999 olup
1960l yillardan itibaren ¢ok hizli bir artis géstermistir. ilcenin batisindaki sinir Ayamama deresi,
dogusundaki siniri ise cirpici deresi belirlemektedir. ilge, denize dogru uzanan derelerin olusturdugu
vadi ve tepeler lzerinde yerlesmistir. Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna yerlesimi,
Yenibosna deresi ile Tavukcu deresi arasinda Kocasinan yerlesimi, Tavukcu deresi ile dogudaki
Cirpici deresi arasinda Bahgelievler yerlesimi yer almaktadir.

ilce topraklari 1674 haktarlik bir alani kaplamaktadir. Tarihi yarimadaya ve Atatiirk Hava Limani’'na
olan yakinhgi nedeniyle gelismeye ¢ok uygun bir ilcedir.

Bugunkil Bahgelievler'in gegmisine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans doneminde yerlesime
baslandigl anlasilmaktadir. Osmanli Déneminde ise Osmanlinin ilk baskenti sayilan Edirne ile
istanbul arasindaki yol giizergahinda bulunmasi nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ile olan iliskilerde
onemli bir yer tutmustur.

Osmanli Doneminde bu bdélgenin ormanlarla kapli olmasi, tarima miisait olmasi nedeniyle avlanma

ve mesire yerleri olarak kullanildigl halen glinimiizde intikal eden ¢esmelerden, Siyavuspasa Koski
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gibi kalintilardan anlasilmaktadir. 1917’den sonra bugiinki Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya gibi
Ulkelerin Osmanli yonetiminden g¢ikmasi sonucu o bodlgelerde yasayan Tirk kokenli Osmanh
yurttaslarinin Turkiye’ye gocli nedeniyle agirlikta Yenibosna ve Kocasinan koylerine yerlestirilmis.
Tarim ve hayvancilik bu bélgenin yasam kaynagi olmustur. istanbul tarihinin eski dénemlerinden
beri tarimsal niteligi az olan bir ilcedir. Bahgelievler, Bizans ve Osmanli donemlerinde bir tarim alani
iken giinimuzde bu 6zelligi tamamen kalkmistir.

YENIBOSNA MAHALLESI:

Medya yonetim fonksiyonlarinin yer aldigi Yenibosna aksinin uzantisinda ve onunla bitinlesen bir
alan Uzerinde yer alan Basin ekspres Yolu, Prestij hizmet Alani olarak tanimlanmakta olup, bati
yakasinda, uluslar arasi sirketlerin yer alacagi ve yeni prestij merkez alanlarindan bir tanesidir.
istanbul Metropoliten Alani icinde &zellikle merkez alanlarda kalan, ancak mekan yetersizlikleri,
kullanim uyumsuzluklari, kentsel deger artislari nedeniyle yer degisrmesi ve farkli islev yliklenmesi
ongorulen sanayi alanlarinin  blytk kismi, hizmet fonksiyonuna ddnlisen alanlar olarak
belirlenmistir. Yine plan cercevesinde, Yenibosna — ikitelli aksi sanayi kullaniminda farkh

kullanimlara déniisme potansiyeline sahip alanlardan birisi sayilmaktadir.

4.2 GAYRIMENKULLERIN YER ALDIGI KOMPLEKSIN OZELLIKLERI

S6z konusu tasinmazlar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bolgede bulunan ve
micevher yapimcilarini bir araya toplamayi hedefleyen kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu’na cepheli
olup, Aralik 2007’de hizmete girmistir. 2.200 is yerinin bulundugu kuyumcukent, 328.000 m2 insaat
alanina sahiptir.

Ayni kompleks icinde yer alan Vizyon Park ise, is diinyasinin ofis ihtiyaclarini karsilayacak ileri
teknoloji olanaklariyla donatilmis cok kapsamli bir projedir. istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Alisveris Merkezi ve Residence hizmetleri ile ¢ok iddiali ve ayricalikli bir proje olarak bir
yandan is dlinyasina modern ¢alisma ortami sunarken, diger yandan da Finans ve Altin diinyasinin
merkezi olacak Darphane, Merkez Bankasi, Bankalar Grup Merkezleri gibi 6nemli finans ve altin
piyasasi merkezlerinin de yani basindadir. Bu baglamda istanbul Vizyon Park, hem altin ve Finans
diinyasinin bulusma noktasi oluyor, hem de musterilerine bir yatirim firsati sunuyor.

Atatlrk Havaalimanina 3 dk., mesafede, Serbest bolge, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezleri basta olmak lzere tim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumludur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almasi nedeniyle Finans diinyasinin icinde dogan istanbul Vizyon Park’ta
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ayrica; T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Darphane Saymanlik Veznesi, istanbul Kuyumcular Odasi,
Ulusal bankalarin Grup Merkezleri ve Merkez Bankasi Takas ve Saklama Merkezi gibi Onemli kurum
ve kuruluslar simdiden yerlerini almislardir. Tirkiye’nin finans piyasalarinin yoniine belirleyen
seckin komsularla is diinyasi icin bir ¢ekim merkezi haline gelecek olan istanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odakh 5 yildizli oteli, Wedding
World Ahlsveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda yer alarak

onemli bir cazibe merkezi haline gelecektir.

4.3 GAYRIMENKULLERIN FIZIKSEL OZELLIKLERI

1541 ADA 1 NOLU PARSEL:

4.265,53 m2 yizolgimltdir. Dikdortgen seklinde geometrik yapidadir. Parselin cografi koordinatlari
41.00.18.59 kuzey enlemi, 28.48.56.02 dogu boylamidir. Basin ekspres yan yoluna (ladin sokak)
yaklasik 40 m cephesi bulunmaktadir. Parsele giris bu yoldan saglanmaktadir. Kuzeydogu-glineybati
istikametinde azalan egilim arazi yapisina sahiptir.

1542 ADA 7 NOLU PARSEL:

3.176,63 m2 yuzolgimlidur. Dikdortgen seklinde geometrik yapidadir. Parselin cografi koordinatlar
41.00.23.77 kuzey enlemi, 28.49.01.54 dogu boylamidir. Parsele giris 29 Ekim Caddesinden
saglanmaktadir.

Kuzeydogu- glineybati istikametinde azalan egimli arazi yapisina sahiptir. Parseli sinirlandirici fiziki
unsur bulunmamaktadir. Alt yapi tamdir.

10353, 10354, 1035, 10359 NOLU PARSELLER:

10353 nolu parsel 2.425m2, 10354 nolu parsel 890 m2, 10355 nolu parsel 155 m2,10359 nolu
parsel 871 m2 ylzolgimlidir. 4 parsel de birbirine bitisik vaziyette konumludur. Dikdortgen
seklinde geometrik yapidadir. Parselin cografi koordinatlari 41.00.23.97kuzey enlemi,28.49.03.93
dogu boylamidir. Parsellere giris 29 Ekim Caddesinden saglanmakta olup bu caddeye cephelidirler.
Kuzeydogu-glineybati istikametinde azalan egilimli arazi yapisina sahiptir. Parseller 29 Ekim Cadde’si

tarafindan tel ¢it ile sinirlandirilmistir. Alt yapi tamdir.
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4.4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ

ANALIzZI

DUNYA EKONOMISi:

Kasim ayinda G-20 liderleri kiiresel ekonomiyi desteklemek amaciyla yeni énlemler alinmasi
konusunda uzlasma saglamistir. S6z konusu anlasma, 2018 yilina kadar kiiresel ekonomiyi
yaklasik 2 trilyon USD genisletmeye yonelik gerekli adimlarin atilmasini kapsamaktadir.

OECD Kasim ayinda yayimladigi Ekonomik Gériiniim Raporu’nda kiiresel ekonomik biylimeye
iliskin tahminlerinde Mayis ayina gore asagi yonli revizyon yapmistir. Kurulus, 2014, 2015 ve
2016 vyillarinda kiresel ekonomik blylimenin sirasiyla %3,3, %3,7 ve %3,9 dlzeyinde
gerceklesecegini dngdérmektedir.

ABD’de daha o6nce %3,5 olarak aciklanan 3. ceyrek GSYH biylimesi %3,9 olarak revize
edilmistir. Bliylime verisindeki yukari yonll revizyona karsin, beklentileri karsilayamayan ve
ekonomik aktivitedeki toparlanmanin tedrici olacagina isaret eden veri agiklamalarinin
ardindan ABD Merkez Bankas’’'nin faiz artinmina gitmek icin aceleci davranmayacagi
yonundeki gorislerin agirligini korudugu gozlenmektedir.

Euro Alani’'nda dislik enflasyon endiseleri etkili olmaya devam etmektedir. Kasim’da yillik
enflasyon oncii verilere gore %0,3 olmustur. Diger taraftan, bolgede Ucilinci ceyrek bliylimesi
ceyreklik bazda %0,2 ile %0,1 olan piyasa beklentisinin tGzerinde gergeklesmistir.

Japonya ekonomisi Uglincl geyrekte beklenmedik bir bigimde bir 6nceki ¢eyrege gore %1,6
kiicilmustur. Boylece Ust Uste iki ¢ceyrek daralan Japonya ekonomisi teknik olarak resesyona
girmistir.

OPEC, 27 Kasim’daki toplantisinda petrol arzinda degisiklik yapmama karari almistir. Bu
gelismenin de etkisiyle petrol fiyatlari 28 Kasim itibariyla Haziran sonuna kiyasla %38 oraninda

dists kaydetmistir.
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TURKIYE EKONOMISi:

Sanayi uretimi yilin Gglincu ¢eyreginde 2013 yilinin ayni dénemine kiyasla %3,6 oraninda
artmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde yillik artis oraninin %3,2 oldugu dikkate alindiginda, sanayi
Uretiminin yilin Gglincl ceyreginde bir miktar ivme kazandigi gérilmektedir.

Ekim ayi dis ticaret verileri, Tlrkiye ekonomisindeki dengelenme sirecinin devam ettigine
isaret etmektedir. Turkiye'nin baslica ihra¢ pazarlarinda devam eden sorunlara ragmen, Ekim
ayinda ihracatin yillik bazda %7,3 arttigi goriilmektedir. ihracattaki artisa karsilik i¢ talepte
beklenen canlanmanin gerceklesmemesine ve petrol fiyatlarindaki distise bagh olarak ithalat
Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina kiyasla %1,5 azalmistir.

Cari acik Eylll ayinda piyasa beklentisinin altinda gerceklesmistir. Yilin ilk dokuz ayi itibariyla

cari acgik gectigimiz yilin ayni doneminde kiyasla %37,2 oraninda azalarak 30,9 milyar USD’ye

gerilemistir.
GSYH Buyumesi ve Sektorlere Gore Katki Puani Cari Acik: Ayhik ve 12 Aylik Veriler
(Yilhik % Degisim) (milyar §)
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Ekim ayinda merkezi yonetim bitce harcamalari yillik bazda %12, biitce gelirleri ise %13,8
oraninda artis kaydetmistir. Boylece, bitce acigi gectigimiz yilin ayni ayindaki 3,2 milyar TL

seviyesinden Ekim 2014’te 3 milyar TL seviyesine gerilemistir.

RN 600.001.12.14.0148 21

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com



GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

Enflasyon
UFE ve TUFE (%)

%12.5

Yillik Enflasyon
#
ur
uodse | jug yiphy

%62.5

4
4
4
4
4
4
4
4
4
4

NoOE
T 2

@ Aylik Yi-UFE o= Ayhik TUFE @8 Yillik Yi-UFE [ Yillik TUFE

Kasim ayinda beklentilerin altinda artis kaydeden TUFE’deki yillik enflasyon baz etkisi
nedeniyle %9,15 seviyesine yiikselmistir. Artis beklentisine karsin Kasim ayinda gerileyen Yi-
UFE’deki yillik enflasyon ise %8,36 ile 2014 yilinin en diisiik seviyesinde gerceklesmistir.

TCMB, 20 Kasim’da gerceklestirdigi Para Politikasi Kurulu toplantisinda 1 hafta vadeli repo
ihale faiz oranini %8,25, gecelik borglanma faiz oranini %7,5, bor¢ verme faiz oranini da

%11,25 seviyesinde birakarak faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir.

TURKIYEDE KONUT SEKTORU:

Kiresel krizin de nedenleri arasinda yer alan konut sektoriiniin sistemik risk teskil edebilecek
bir nitelikte olmasi, sektordeki gelismelerin yakindan takip edilmesini gerektirmektedir. Buna
ek olarak, konutun onemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi da sektérdeki aktivitenin
bankalar tarafindan yakindan incelenmesini zorunlu kilmaktadir.

Arz ve Talep Gostergeleri:

Gerek Uretim gerekse tiketim kararinin alinmasi agisindan diger sektorlere kiyasla daha uzun
bir degerlendirme dénemine ihtiya¢ duyulan konut piyasasindaki arz ve talep kosullarinin
takip edilmesi 6nem arz etmektedir. TUIK tarafindan aciklanan konut sektériine iliskin arz ve
talep gostergelerinin son 5 yildaki gelisimi, sektoriin 2010 yili hari¢ genel olarak dengeli bir

blylme performansi izledigini gostermektedir.
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Klresel krizin ilk yillarinda sektorde gozlenen durgunlugun ise, 2010 yilinda arz fazlaligina
neden oldugu distnidlmektedir.

2013 yilina iliskin agiklanan son veriler, sektordeki ekonomik aktivitenin genel ekonomik
gelismelere paralel olarak 2012 yilindaki ilimh yavaslamanin ardindan yeniden artmaya
basladigina isaret etmektedir. Nitekim, 2013 yilinin ilk yarisinda konut satislari bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %79 oraninda artarak 569 bin adet seviyesinde gerceklesirken, ayni
donemde konut ruhsatlari verisi de %8’lik artisla 392 bin adete ulagmistir. Bu donemde, konut
satislarinda kaydedilen hizli ylikseliste borclanma maliyetlerinin tarihi dislik seviyelere
gerilemesinin yani sira Ocak 2013’ten itibaren ruhsati alinan konutlara uygulanacak olan KDV

oranindaki artisin da talebi 6ne cekmesinin etkili oldugu diisiiniilmektedir. Kaynak: TUIK

Yurtdisi Yerlesiklerin Talebi

GUgli blylme potansiyeline sahip olmasinin yani sira geng ve dinamik bir niifusa sahip olan
Turkiye’'ye yurt disi yerlesiklerin de ilgisi artmaktadir. Dinyanin sayili tatil merkezlerin biri
konumunda olan Tirkiye’yi yilda 30 milyonun (zerinde turist ziyaret ederken bu gelismenin
yurt disi yerlesiklerin gayrimenkullere olan talebini de olumlu yénde etkiledigi gérilmektedir.
2004-2012 doneminde yurt disi yerlesiklerin Turkiye’deki gayrimenkul alimlari yillik ortalama
%9 civarinda artis kaydetmis ve gectigimiz sene 2,6 milyar USD’ye ulasmistir. Ayrica yurt disi
yerlesiklerin artan ilgisinde mesken ediniminin yani sira yatirrm amacgh gerceklestirilen
islemlerin de etkili oldugu bilinmektedir. Nitekim, PricewaterhouseCoopers’in uluslararasi
yatirimcilarin katihmlariyla gergeklestirdigi “Emerging Trends in Real Estate 2013” raporunda

yer alan anket sonuclarina gére istanbul éniimiizdeki donemde gayrimenkul piyasasinin en

cok gelisme kaydedecegi Avrupa sehri konumundadir.
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Gayrimenkul Aimlan* Uluslararasi yatinmalann gayrimenkullere ilgisi (*)
(net, milyar USD)

2004 13

Hetmrsl
2005 18 Sockholn
Edirbugn
2006 29 o o Mhosowm
2007 29 B . Mandur
\oadrs  Nmsteedam ;‘“
Brusses iy
2008 28 Frankdat
m n
2009 18 N oo, S
e Mn
2010 25
- " -
Laten Maded  Barcelna o
2011 2,0 iesneud
2012 26 5
Ahane

*Yurtdisi yerlesikler
Kaynak: TCMB, GYODER (*)Renk skalasinda kirmizidan yesile dodru gidilmesi gelisme potansiyelinin

Aina icarat i

2012 yilinda yururlige giren 6302 sayil Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun ile yurt disi yerlesiklerin gayrimenkul edinimleri Uzerindeki
sinirlamalar azaltilmistir. ilgili yasa kapsaminda yurt disi gercek kisilerin Tirkiye genelinde
edinebilecekleri tasinmazlarin siniri 2,5 hektardan 30 hektara yukseltilirken, bu sinir
kapsaminda nitelik bakimindan (konut, arsa, is yeri gibi) bir ayrima gidilmemistir.

Ocak 2012 — Mayis 2013 déneminde yurt disi yerlesiklerin tGlkemizdeki tasinmaz edinimleri
incelendiginde 3.654 kisi ile ilk sirada olan Rusya’yi ingiltere, Almanya ve Norvec gibi Avrupa
ulkelerinin izledigi gorilmektedir.

Ote yandan, Arap llkelerinden gelen yatirimci sayisinin az olmasina ragmen kisi basina
tasinmaz edinimlerinin yiiksek bir seviyede oldugu goze carpmaktadir. Suudi Arabistan ve
Birlesik Arap Emirlikleri gibi petro-dolar zengini lilkelerle artan ticari ve kiiltlrel yakinlasmanin
onimuzdeki dénemde konut sektoriine de daha net bir sekilde yansiyacagi dusiiniilmektedir.
(*)Renk skalasinda kirmizidan yesile dogru gidilmesi gelisme potansiyelinin arttigina isaret
etmektedir.

Uluslararasi yatirimcilarin gayrimenkullere ilgisi (*)Turkiye’de Konut Piyasasindaki Gelismeler

iktisadi Arastirmalar Bélimii — Aralik 2013

RN 600.001.12.14.0148

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com



GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

Yurtdis: Yerlesiklerin (*)Tiirkiye'deki Tasinmaz Edinimleri (Ocak 2012-Mayis 2013)

Kisi Yiiz Glciimii {m?) Kisi basina yiizilciimii (m?)

Rusya 3.654 376.485 103
ingiltere 3.396 679717 200
Almanya 2.449 1.677.239 685
Norvec 1780 125.000 70

isveg 834 82.503 ag

Hollanda 639 270175 423
Danimarka 575 392.152 682
Finlandiya 531 37.580 71

iran 419 44150 105
Kuweyt 377 75.993 202
Irak 284 28.128 a9

Suudi Arabistan 254 312.845 1.232
B.A.E. 120 91.583 763
Diger 4527 1.417.538 3172
Toplam 19.6839 5.606.092 283

Kaynak: TEMM, 7/23360 Esas Sayih Soru Onergesi Cevaplan

{*) Bireyler ve tuzel kisiler

Tiirkive’de Konut Sektorii ve Bankacihik iliskisi:

Son yillarda kiresel likidite kosullarinda gorilen iyilesmenin yani sira Tilrkiye'nin glgclenen
makroekonomik temelleri diisiik faiz/enflasyon ortamini beraberinde getirmis ve bu gelisme
bankalarin kredi verme istahini olumlu yonde etkilemistir. Bu konjonktiirlin yansimalari Tirk
bankacilik sektort buyulklikleri Gizerinde de kendini gésterirken, 2004 yilinda 307 milyar TL
diizeyinde olan sektoriin aktifleri yillik ortalama %21’lik artis kaydederek 2012 yil sonu
itibariyla 1.371 milyar TL'ye ulasmistir. ilgili dénemde bilanco buyikligindeki artisin esas
kaynagi toplam kredi hacmindeki gelismeler olurken, konut kredilerindeki yillik ortalama artis
toplam kredilerdeki artisin yaklasik 2 kat Gzerinde gerceklesmis ve 2012 yil sonu itibariyla
konut kredileri 85 milyar TL seviyesine ulasmistir. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payinin %40 civarinda olmasi da konut edinimlerinde bankacilik sektoriiniin 6nemini

teyit etmektedir.

Haziran 2013 itibariyla konut kredilerinin vadeye gére dagilimi incelendiginde, 5-10 yil vadeli
dilimin %61 ile en yiksek paya sahip oldugu, %25’lik paya sahip olan 1-5 yil vadeli dilimin ise
ikinci sirada yer aldig1 gérilmektedir. Konut kredilerinin uzun vadeli bir Griin olmasi nedeniyle
tiketicilerle kurulacak iliskilere zemin hazirlamasinin yani sira disik tahsili gecikmis alacak
oranlari, bankalarin ilgili kredi grubuna yonelik istahini artiran etmenlerdir.
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Konut Kredilerinin Orjinal Vadeye

7.0 Tahsili Gecikmis Alacak Oram (%)
Gire Dagilimi
B.0O mmmm Toplam
13,86% Sock_0.10% &0 Krediler
Konut

5.0 4 Kredileri
24,54%

4.0 4

3.0 4

2.0 -

61,37%

o -
L 08

0.0

m1YilaKadar m1-5Yil - 5-10 il m10-15Yil m 20 '2004'2005 06 107 20068 J005 2000 2011 22

Kaynak: TCME, BDDE

Tiirkive’de Konut Pivasasindaki Gelismeler

Saglam teminat yapisi ve uzun vadeli bir Griin olmasi itibariyla konut kredilerinde faiz oranlari
diger bireysel kredilere kiyasla daha dusilik bir seviyededir. Nitekim, 2004 - Haziran 2013
doneminde faizler gerileme egiliminde iken bu gelisme konut kredilerinde daha net bir sekilde
gorilmektedir. Oniimiizdeki dénemde ise, alinmakta olan makro-ihtiyati tedbirlerin etkisiyle
kredi maliyetlerinde beklenen yikselisin konut kredilerine sinirl bir 6lglide yansiyacagi tahmin

edilmektedir. Kaynak: TCMB

Ote yandan, Tirk bankacilik sektdriinde konut kredilerinin bakiyesinin hizli bir yiikselis
kaydetmesine karsilik, ilgili kredi bakiyesinin birgok llkeye kiyaslandiginda Tirkiye’de halen
oldukca dislik bir seviyede kaldig1 gortilmektedir. 2011 itibariyla Tirkiye’de konut kredilerinin
toplam GSYH icindeki payl %5,6 seviyesindedir. Ayni oran AB-27 (ilkeleri icin %44,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Geng¢ ve dinamik bir nifusa sahip olan Tirkiye’de konut talebinin kentsel
donlsim projesi gibi genis kapsamli uygulamalarin da destegini alarak énlimizdeki yillarda
hizhi biyime egilimini sturdiirecegi 6ngorilmektedir. Nitekim, 2012 yilinda Tirkiye’'de konut
kredilerinin toplam GSYH igindeki payr %6,0’a yukselmis olup, hane halkinin konut
edinimlerinin yaklasik %40’lik kismini dnimuzdeki dénemde de kredilendirme yoluyla
gerceklestirecegi varsayimi altinda konut kredilerinin gelismeye devam edecegi

distinilmektedir. Kaynak: European Banking Federation, BDDK, TUIK
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Kaynak: European Banking Federation, EDDK, TUIK

Konut Sektorii Mevzuatina Dair Son Diizenlemeler:

Kendi i¢ dinamikleri itibariyla 6nemli bir gelisme potansiyeli tasiyan Tirkiye’de konut
sektoriinin onumizdeki donemde performansini etkileyecek faktorlerden biri de sektore dair
yapilan dizenlemelerdir. Bu c¢ercevede yeni konut edinimlerinde KDV oranlarinin
dizenlenmesine dair yapilan degisikliklerin sektorli talep kanali araciligiyla etkilemesi
beklenmektedir. Yeni dizenleme ile blylksehir sinirlari igerisinde yer alip Ocak 2013’ten
sonra ruhsati alinan konutlardan metrekaresi 500-1.000 TL arasi olanlardan %8, 1.000 TL
uzerinde olanlardan ise %18 oraninda KDV alinmasi kararlastiriimistir. Daha &nceki
uygulamaya gore ise metrekare basina disen degere bakilmaksizin konut ediniminden %1
oraninda KDV alinmakta, 150 metrekarenin tzerindeki konut edinimlerinde ise %18 oraninda
KDV uygulanmaktaydi.

Konut edinimlerinde KDV oraninin degistirilmesine yoénelik vyapilan diizenleme ile
Blyuksehirlerdeki yeni ve eski konut fiyatlarinin yukari yonlG bir seyir izleyecegi
disinilmektedir. Nitekim, REIDIN tarafindan yayimlanan verilere gore il bazinda satilik konut
fiyatlar verilerine ulasilabildigi istanbul, izmir, Ankara, Antalya ve Bursa’da metrekareye
disen fiyatlar 1.000 TL'nin Uzerindeki seyri ile yeni konut edinimlerinde %18’lik KDV
uygulamasinin yayginlasacagina isaret etmektedir. Konut fiyatlarindaki ylikselisin stirmesi
halinde onliimizdeki dénemde Kocaeli'nde de satilacak yeni konutlarin ayni KDV oranina
maruz kalacagl dislintilmektedir. Satilan konutlarin metrekare fiyatinin ortalama 800 TL
civarinda oldugu Adana’da ise yeni konut edinimlerindeki KDV oraninin genel olarak %8

seviyesine ylkselecegi tahmin edilmektedir.
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Kavnak: REIDIN. TCMB

Son dénemde konut sektoriine iliskin yapilan degisikliklerden biri de kentsel déniisiim projesi
kapsaminda yapilan dizenlemeler olmustur. 2012 yilinin Mayis ayinda yirirlige giren 6306
sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun” ile afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde bulunan
tasinmazlarin iyilestiriimesine/tasfiyesine/yenilenmesine iliskin detaylar dizenlenmistir.
Yetkililer tarafindan yapilan agiklamalarda, (ilke genelini kapsayan kentsel doniisiim siirecinin
istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa ve izmir gibi birinci derece deprem kusaginda yer alan niifus
yogunlugunun fazla oldugu illerde baslatilacagi ifade edilmistir. Riskli gorilen tasinmazlarin
yenilenmesi kapsaminda hak sahiplerine 18 aya kadar kira yardimi veya bankalardan
kullandirilacak kredilerde faiz destegi saglanacagi belirtilirken, ilgili proje kapsaminda ayrilacak
bltcenin 2B arazilerinin satisindan elde edilecek gelirler, cevre cezalari, belediye yatirm
bitceleri, harg gelirleri ve Maliye Bakanligi’'ndan aktarilacak 6denekler gibi farklh kaynaklar ile
fonlanacagi belirtilmistir.

20 milyon adet civarinda konut bulunan Tirkiye’de, 2000 yilindan sonra insa edilen 5 milyon
adet konutun haricindekilerin afet riski bakimindan incelenmesi gerekmektedir. Nitekim,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yapilan degerlendirmelerde malzeme dayanimi
yetersiz ve mihendislik hizmeti almayan kagak yapilar dahil 6,5 milyon civarinda konutun
yenilemesinin gerektigi ifade edilmektedir.

Kentsel donlisim sirecinin tiketici tarafinda yaratacagi borglanma ihtiyacina yonelik yapilan
projeksiyonda REIDIN tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi kullanilmis, satilan konutlarin
ortalama biyukliginin 80 metrekare civarinda olacagi varsayillmistir. Endekste yer alan 7 ilin
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2012 yih itibariyla konut satislari icerisindeki payl géz ontinde bulundurularak konut fiyatlari

ile iliskilendirilmis, diger iller igin ise konut fiyatlarinin endeks kapsamindaki illerden belirgin

bir sekilde asagi yonli ayristigl Adana’daki konut fiyatlar gosterge olarak kullaniimistir. Bu
cercevede, TUIK tarafindan aciklanan verilerin de isaret ettigi gibi toplam konut satislarinin
yaklasik %40’lik kisminin ipotekli satis yontemiyle gerceklestirilecegi varsayimiyla kentsel
donilsim siirecinin finans sektori araciligiyla bugiiniin fiyatlanyla yaklasik 200 milyar TL'lik
konut finansmani ihtiyacini glindeme getirecegini tahmin ediyoruz.

Turkiye’de konut sektoriiniin gelecegini yakindan ilgilendiren bir diger degisiklik ise orman vasfini
kaybetmis Hazine arazilerinin satilmasina yénelik yapilan dizenlemedir. Kamuoyunda 2B olarak da
bilinen 6292 sayili “Orman Koylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanun” Nisan 2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirirliige girmistir. ilgili kanun
kapsaminda degerlendirilen yaklasik 410.000 hektarlik alan tzerinde yaklasik 560 bin adet tasinmaz
vatandaslarin kullaniminda olup, tasinmaz edinimlerine yonelik yapilan dizenlemeler ile
vatandaslarin kullandiklar bu tasinmazlara tapu edinilebilmesinin 6ni acilmakta ve s6z konusu
alanlardaki carpik yapilasmanin sona erdirilmesi hedeflenmektedir. Hak sahiplerine pesin tasinmaz
edinimlerinde indirim veya uzun vadeli/faizsiz taksitlendirme secenekleri gibi kolayliklar saglayan
ilgili diizenlemeler kapsaminda satilacak tasinmazlarin toplam rayic bedelinin yaklasik 27 milyar TL
dizeyinde gerceklesecegi belirtilmistir.

Turkiye genelinde satisa ¢ikarilan 2B arazilerinin dagilimi incelendiginde bati illerinin ilk siralarda yer
aldig1 gortlmektedir. 40.509 hektar biyiikliginde arazinin satisa ¢ikarildigi Antalya’nin toplam
arazilerden aldig1 %10’luk pay ile ilk sirada oldugu goriilmektedir. ikinci ve tiglincii sirada yer alan
Balikesir ve Sakarya’da ise Ulke genelinde satilmasi planlanan 2B arazilerinin sirasiyla %8,6 ve
%7,7’lik kismi bulunmaktadir. En biiyiik ti¢ ilimiz olan istanbul, Ankara ve izmir ise satisa ¢ikarilan 2B
arazilerinden sirasiyla %3,8, %7,3 ve %3,6’lik pay almistir. 3.000 hektardan ufak 2B arazilerinin genel
olarak Dogu ve Giiney Dogu Bolgeleri'nde yer aldigi goriliirken, 14 ilde ise bu kapsamda arazi

satisinin yapilmasi planlanmamaktadir.
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4.5 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz etkileyen ve sinirlayan faktor yoktur.

4.6 FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Kuyumcukent Kompleksi icinde ve yakin gevresinde, konu tasinmazlarin degerini tahmin etmeye
yonelik emsal teskil edebilecek diger tasinmazlar hakkinda yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki

bilgilere ulasilmistir.

ARSALAR:
SIRA | ILGILI ILETiSIM . iIMAR FIYAT KDV ALAN - .
P KONUM VE NITELIGI . BiRIM DEGERI
NO BILGILERI DURUMU HARIC (m?)
. YENIBOSNA DEREBOYU TICARI
1 (KOUZTS 9'\3'9'\_"9?;2; CADDESi BASIN EXPRES | KONUT E= | 42.600.000 USD | 25.000,00 | 1.704 | (USD/m?)
YOLUNA CEPHELI 1,75
GAPADA o
2 GAYRIMENKUL BAS'NUEZ)ESR?EEDSEYOLU ET_'ClAgR(') 115.000.000 USD | 37.000,00 | 3.108 | (USD/m?)
(0532-678-57-47) ’
GAPADA o
. B E ES YOL
3 GAYRIMENKUL AS'NUZ);F;EDSEYO v ET_'Cf;') 70.000.000 USD | 23.000,00 | 3.043 | (USD/m?)
(0532-678-57-47) ’
GAPADA o
4 GAYRIMENKUL BAS'NUEZ);F;EESEYOLU ET_'Cfg(') 45.000.000 USD | 14.000,00 | 3.214 | (USD/m?)
(0532-678-57-47) T
ALPAY AKBAS GORRION OTEL YANI TURIZM N
> (0212-551-37-37) | KUYUMCUKENT KARSISI E=1,50 18.000.000USD | 5.157,00 | 3.490 | (USD/m?)
0zTURK EMLAK : , TICARI 5
6 0(212) 679 79 88 YENIBOSNA'DA E= 1,50 11.000.000 USD | 5.500,00 |2.000 | (USD/m?)
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4.7 DEGERLEMEDE KULANILAN VARSAYIMLAR

Rapora konu 1541 ada 1 parsel, 1542 ada 7 parsel ile 25 pafta, 10353, 10354,10355,10359 nolu

parsellerin degerlemesinde 1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahcelievler Revizyon Uygulama

imar Planinin 15.06.2012 tastik tarihli 1/1000 6lgekli tadilat planina gére, “T+H (Ticaret + Hizmet)”

KAKS: 3,00, “ istanbul Bilyiiksehir Belediyesi avan proje sartlarina tabii oldugu” imar Plani ve plan

notlari dikkate alinarak, emsale dahil ve emsal harici kapali alanlarin yaklasik hesaplamalarindan
elde edilen varsayimlarla hareket edilmistir.

25 pafta, 10353, 10354,10355,10359 nolu parsellerin toplam 450 m? terki dikkate alinarak
degerleme yapilmistir. Yine bu parsellere ait satin alma sarti ile tevhit edilmesi gereken alanlar ise
yapilan arastirmalarda emsal degerlerinin yakin oldugu kanaatiyle degerlemeye dahil edilmistir.
Tim degerleme yontemlerinde, parseller Gizerindeki gecici yapilar dikkate alinmamistir.

Diger varsayimlar, degerleme yontemleri uygulanirken konu iceriginde belirtilmistir.

4.8 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkin olan yontemlerle saptanmistir.
Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

A. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, Yenibosna bdlgesinde ve projenin yakin cevresinde yer alan benzeri
yatirimlardaki pazara gikarilmis ve yakin dénemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri
arastinlmis ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkuller icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bilyuklGgli, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; glincel fiyatlar igin satis ofisleriyle
gorisilmus, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

B. ikame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle degerler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu bilesenlerin toplami olarak
takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirrmlarin ayri ayri satisina esas olmayip

toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif blytkltklerdir.)
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4.9 DEGERLEME YONTEMLERININ ANALIZLERI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI :

1541 ADA 1 PARSELIN EMSAL KARSILASTIRMASI
RAPORA KONU
EMSAL (2) EMSAL (5) TASINMAZ
iIMAR DURUMU 1,9 1,5 3
SATIS DEGERI (USD) | 115.000.000,00 | 70.000.000,00
ARSA ALANI 37.000,00 23.000,00 4.265,53
INSAAT ALANI 84.360,00 41.400,00 15.355,91
M2/USD iNSAAT 1.363,21 1.690,82
TL/USD KURU 2,33 2,33
M2/TLINSAAT 3.176,27 3.939,61
LOKASYON VE
LEJANT FARKI 0,70 0,60
2.223,39 2.363,77 2.100,00
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 32.247.406,80

Bu yaklasima gore rapora konu 1541 ada, 1 nolu parselin serbest piyasa (Pazar) degeri :

32.000.000,- TL olarak belirlenmistir.

1542 ADA 7 PARSELIN EMSAL KARSILASTIRMASI
RAPORA KONU
EMSAL (3) EMSAL (6) TASINMAZ
iIMAR DURUMU 1,9 1,5 3
SATIS DEGERI (USD) | 70.000.000,00| 11.000.000,00
ARSA ALANI 23.000,00 5.500,00 3.176,63
INSAAT ALANI 52.440,00 9.900,00 11.435,87
M2/USD iNSAAT 1.334,86 1.111,11
TL/USD KURU 2,33 2,33
M2/TL INSAAT 3.110,22 2.588,89
LOKASYON VE 06 07
LEJANT FARKI
1.866,13 1.812,22 1800
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 20.584.562,40

Bu yaklasima gore rapora konu 1542 ada, 7 nolu parselin serbest piyasa (Pazar) degeri :

20.000.000,- TL olarak belirlenmistir.
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10353 - 10354 - 10355 - 10359 PARSELLERIN EMSAL KARSILASTIRMASI
RAPORA KONU
EMSAL (1) EMSAL (6) G
iIMAR DURUMU 1,75 1,5 3
SATIS DEGERI (USD) | 42.600.000,00| 11.000.000,00
ARSA ALANI 25.000,00 5.500,00 3.891,00
INSAAT ALANI 52.500,00 9.900,00 14.007,60
M2/USD iNSAAT 811,43 1.111,11
TL/USD KURU 2,33 2,33
M2/TL INSAAT 1.890,63 2.588,89
LOKASYON VE 0.9 0.9
LEJANT FARKI
1.701,57 2.330,00 2050
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 28.715.580,00

Bu vyaklasima goére rapora konu 10353 - 10354 - 10355 - 10359 PARSELLERIN
serbest piyasa (Pazar) degeri :

29.000.000,- TL olarak belirlenmistir.

IKAME MALIYET YAKLASIMI :

1541 ada 1 parsel, 1542 ada 7 parsel ile 10353- 10354 — 10355 — 10359 no’ lu parseller igin
kullantimistir.

Bu yaklasimda arsa degerine ulasmak icin arsa lizerinde proje gelistirmek suretiyle elde edilecek
hasilattan, yapi insa maliyetine giydirilmis miteahhit yatinmci kari distldigiinde kalan farkin arsa
degeri olacagi varsayllmistir.

Bu yaklasim icinde ; projeden elde edilecek hasilat icin 6n gorilen birim m2 satis degerinin
tahmininde Kuyumcu kent icinde ve yakin bolgedeki emsal yapilarin satis degerlerinden yaralanmak
suretiyle emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yaklasiminda yapi kullanma amaci (fonksiyon ) lokasyon ( reklam 6zelligi ulasim
kolayligi ve sair), satisa sunulabilir alana dlsen arsa payi miktari gibi 6zellikler dikkate alinmistir.

Bu yaklasima ulasilacak degerin tahmininde degerleme konusu tasinmazlar icin en verimli ve iyi

kullanimi géz 6nline alinarak hareket edilmistir.
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En verimli ve en iyi kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

YAKLASIMDAKI KABUL VE VARSAYIMLAR :
. Parsellerin en verimli ve en iyi kullanimi icin yasal ve en az sorunla asilacak imar

durumlari ve maksimum yapilanma sartlari dikkate alinmistir.

° Tum degerlendirmeler Tiirk Lirasi Gzerinden yapilmistir.
° Arsa sahibinin ayni zamanda muteahhit / yatirimci olacagi kabul edilmistir.
° Gelistirilen projenin yillara gére satis oranlarinin 2015yl igin %20, 2016 igin %50, 2017

icin %30 olacagi varsayilmistir.

° 2016 yili satis degerinde %7,5, 2017 yili satis degerinde % 7 deger artisi olacagi kabul
edilmistir.

° Ofis ve atolye alanlarinin tamaminin bu projeksiyon icinde satilacagi kabul edilmistir.

° Arsa sahibinin, satis hasilatinin tamamini kendi namina alacagi kabul edilmistir.

. Arsa sahibinin, elde edecegi hasilattan brit %30 kar beklentisi olacagi varsayilmistir.

° Yapi insa maliyetinin yillara gére olusumunda 2015 yilinda ingaatin % 25’ i 2016 yilinda %

50’ si, 2017 yilinda % 25’ inin tamamlanacagi kabul edilmistir.
Yapi yaklasik birim maliyetlerinin hesabinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2014 yili
yap! vyaklasik birim maliyetleri esas alinmistir. Buna gore ofis ve ticaret amacli
projelendirilen yaklasimda V — A sinifi 1.150.- TL/m2 tutarlari esas kabul edilmistir.

° Kullanilacak donanim ve malzeme standartlarinin, lokasyon o6zellikleri de dikkate alinarak
V- A standartlarinda olacagi kabul edilmistir.

. Yapi maliyetlerindeki artis orani 2016 igin % 7,5, 2017 igin % 7 olarak kabul edilmistir.

° Reel iskonto orani makroekonomik stabilite beklentisi de dikkate alinarak 2015 yil sonu
itibariyle % 11, 2016sonu itibariyle % 8,5, 2017 sonu itibariyle % 8, olarak belirlenmistir.

° Hasilattan elde edilecek mditeahhit / yatinmc brit kar oranin %30 olmasi
ongorulmastar.

° Etkin vergi brit kar igerisinde degerlendirilmistir.
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IKAME MALIYET YAKLASIMI SONUCLARI :

indirgenmis nakit akimlari tablosu rapor ekinde sunulmustur.

1541 ada 1 parsel icin :

Parsel alani : 4.265,53 m2 dir.

Yapilanma kosulu : Ticaret + Hizmet Alani, E = 3,00
Yapi kullanma bigimi : Ofis olarak secilmistir.
Satilabilir alani : ~ 15.350 m2 olacagi kabul edilmistir.
(4.265,53 m2x3,00x 1,2 =15.355m2)

Toplam yapi alani : ~¥26.000 m2 olacagi kabul edilmistir.

(8.000 m2 otopark + 1.000 m2 siginak + 4.200 m2 ortak alan + 12.800 m2 emsale dahil alan )

YAPI BiRiM SATIS DEGERI :
Konu tasinmazin emsallere gére, Basin Ekspres yolu ve yan yola cepheli olmasi nedeniyle lokasyonu

da dikkate alinarak bu bloktaki ortalama satis degerleri 2015 yili icin 6.250.- TL/m2 olarak kabul

edilmisgtir.
Buna gore ;
SATIS HASILATININ NET BUGUNKU DEGERI (TL) 85.555.035,88
1541 ADA 1 NO'LU | MUTEAHHIT YATIRIMCI KARI GIYDIRILMIS YAPI
PARSEL iINSA MALIYETLERININ NET BUGUNKU DEGERI (TL) 52.355.468,35
ARSA DEGERI (TL) 33.199.567,54

Yaklasik deger : 33.000.000,- TL
Bu yaklasima gore rapora konu 1541 ada, 1 nolu parselin serbest piyasa (Pazar) degeri :

33.000.000,- TL olarak belirlenmistir.
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1542 ada 7 parsel icin :

Parsel alani : 3.176,63 m2 dir.

Yapilanma kosulu : Ticaret + Hizmet Alani, E = 3,00

Yapi kullanma bigimi : Ofis olarak segilmistir.

Satilabilir alani : ~ 11.400 m2 olacagi kabul edilmistir.

(3.176,63 m2x3,00x1,2=11.433 m2)

Toplam yapi alani : ~19.000 m2 olacagi kabul edilmistir.

(6.000 m2 otopark + 750 m2 siginak + 2.750 m2 ortak alan + 9.500 m2 emsale dahil alan )

YAPI BiRiM SATIS DEGERI :

Konu tasinmazin emsallere gore, lokasyonu da dikkate alinarak bu bloktaki ortalama satis degerleri

2015 yiliigin 5.900.- TL/m2 olarak kabul edilmistir.

Buna gore ;

1542 ADA 7 NO'LU
PARSEL

SATIS HASILATININ NET BUGUNKU DEGERI (TL)

59.981.047,18

MUTEAHHIT YATIRIMCI KARI GiYDIRILMIS YAPI
iNSA MALIYETLERININ NET BUGUNKU DEGERI (TL)

37.497.783,16

ARSA DEGERI (TL)

22.483.264,02

Yaklasik deger : 22.000.000,- TL

Bu yaklasima gore rapora konu 1542 ada, 7 nolu parselin serbest piyasa (Pazar) degeri :

22.000.000,- TL olarak belirlenmistir.
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25 pafta 10353 — 10354 — 10355 — 10359 nolu parseller icin :

Parsellerin toplam alani : 3.891 m2 dir. (Yaklasik 450 m2 terk alani distlmustir.)
Yapilanma kosulu : Ticaret + Hizmet Alani, E = 3,00

Yapi kullanma bigimi : Ofis olarak segilmistir.

Satilabilir alani: ~ 14.000 m2 olacagi kabul edilmistir.

(3.891 m2x3,00x1,2=14.007 m2)

Toplam yapi alani : ~¥23.500 m2 olacagi kabul edilmistir.

(8.000 m2 otopark + 1000 m2 siginak + 5.000 m2 ortak alan + 9.500 m2 emsale dahil alan)

YAPI BiRiM SATIS DEGERI :

Konu tasinmazin 29 Ekim Caddesine cepheli olmasi nedeniyle lokasyonu da dikkate alinarak bu
bloktaki ortalama satis degerleri 2015 yili igin 6.200.- TL/m2 olarak kabul edilmistir.

Buna gore ;

SATIS HASILATININ NET BUGUNKU DEGERI (TL) 77.406.406,41

25 PAFTA 10353 -

10354 - 10355 - .. . L
10359 NO'LU MUTEAHHIT YATIRIMCI KARI GIYDIRILMIS YAPI

PARSELLER iNSA MALIYETLERININ NET BUGUNKU DEGERI (TL) 47.344.633,58
ARSA DEGERI (TL) 30.061.772,82

Yaklasik deger : 30.000.000,- TL
Bu yaklasima gore rapora konu 25 pafta 10353 — 10354 — 10355 — 10359 nolu parsellerin
serbest piyasa (Pazar) degeri :

30.000.000,- TL olarak belirlenmistir.

RN 600.001.12.14.0148 37

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com



4.10 DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTORLER

4.10.1 OLUMLU ETKENLER :

° S6z konusu tasinmazlarin tamaminin Kuyumcukent Kompleksi icinde yer almasi ve imar

yapilasma fonksiyonlarindaki emsale dahil kapali alanin ¢evresine gore yiksek olmasi,

° Ulasim kolayligi,

° Reklam kabiliyeti,

° Tamamlanmis altyap,

° Atatlrk Havalimani’na, D-100 ve TEM karayolu, Basin Ekspres Yolu gibi merkez ulasim

akslarina yakin olmasi olumlu etkenler olarak degerlendirilmistir.

4.10.2 OLUMSUZ ETKENLER :

Avrupa’ nin gelismis ekonomilerinde yasanan krizin, Tirkiye gayrimenkul piyasasini

olumsuz etkilemesi,

4.10.3 OLAGAN DISI OZELLIKLER :

Rapora konu tasinmazlarin herhangi bir olagan disi 6zelligi bulunmamaktadir.

4.10.4 DIKKATE ALINMAYAN OZELLIKLER :
1541 ada 1 parselde yapilan hafriyat ve fore kaziklar dikkate alinmamistir.

4.10.5 YASAL YUKUMLULUKLERE AIT GORUSLER :

Bahgelievler Belediyesinden degerleme konusu 6 adet parselin ge¢mis dénemlere ait

emlak vergisi borcunun bulunmadig belirtilmistir.

4.10.6 RAPOR AMACI DISINDA DEGERE iLiSKIN DiGER REFERANSLAR:
Raporun amaci dogrultusunda yapilan calismalara ilave olarak varilan sonuclarla

karsilastirmak Gzere baskaca bir degerleme yapilmasina gerek gériilmemistir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 HUKUKI KAYITLARIN DEGERLENDIRILMESI

Bahcelievler Tapu Sicil Midurliglinde yapilan incelemede, mahkemeye intikal etmis bir konu ile

ilgili herhangi bir kayda rastlanmamistir.

5.2 PIYASA KOSULLARI KAPSAMINDA DEGERLENDIRME

Konu tasinmazlarin degerlemesinde 2015 senesinin se¢im senesi olmasi ve Amerikan dolarinin

belirsizliginin, piyasa sartlarina etkileri goz oniine alinmistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANIN GORUSU

Degerleme yontemleriyle ulasilan sonug degerler asagidadir.

1541 ADA 1 NO'LU PARSEL

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 32.000.000
iIKAME MALIYET YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 33.000.000
1542 ADA 7 NO'LU PARSEL

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 20.000.000
IKAME MALIYET YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 22.000.000
25 PAFTA 10353 - 10354 — 10355 -10359 NO'LU

PARSELLER

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 29.000.000
iIKAME MALIYET YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 30.000.000

Her iki yontemle ulasilan sonuglar arasinda farkliliklar vardir. Bununla birlikte,

ikame maliyet

yaklasimi ile ulasilan degerler, yukarida belirttigimiz ve her birinin gerceklesmesi bir risk iceren ilave

bir takim kabul ve varsayima baglidir. Bu nedenle, degerleme konusu taginmazlarin nihai degerinin

emsal karsilastirma yaklasimi ile ikame maliyet yaklasimi ile varilan sonug degerlerin ortalamasinin

olmasi uygun gorilmustdr.
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6.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Yerinde vyapilan inceleme neticesinde, cevre kosullari, genel ekonomik kosullar,
tasinmazlarin imar durumu, konum ve serefiyeleri ile satilabilme kabiliyeti dikkate alinarak isbu
degerleme raporuna konu olusturulan tim gayrimenkullerin degerleri 31.12.2014 tarihi itibariyle

incelenerek hesaplanmis gecerli degerlerdir.

SERBEST PiYASA (PAZAR ) DEGERI

ADA PARSEL KDV HARIC KDV DAHIL
L USsD EURO TL

1541 1 32.500.000| 13.941.916| 11.474.773| 38.350.000

1542 7 21.000.000| 9.008.623| 7.414.469| 24.780.000

10353 -10354
- 10355 — 10359 29.500.000| 12.654.970| 10.415.563| 34.810.000

TOPLAM 83.000.000 | 35.605.508 | 29.304.805 | 97.940.000

olmak lizere 6 adet parselin tamamina serbest piyasa (Pazar ) degeri olarak toplam;
83.000.000,- TL (seksentigmilyontiirklirasi)

Nihai kiymet takdir edilmistir.

35.605.508,- USD ( Degerleme tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi efektif satis kuru 2.3211 TL/USD)
29.304.805,- EURO ( Degerleme tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi efektif satis kuru 2,8323
TL/EURO)

KDV dahil 97.940.000,-TL (KDV orani % 18 alinmistir.)
Takdir edilen kiymet, tasinmazin pesin piyasasi (pazar) degeri olup KDV, alim, satim vergileri harictir.
Tapu sicilindeki rehinler degerlemede dikkate alinmamustir.

Bu takdir, tasinmaz ile ilgili hukuki sorun bulunmadigi varsayimina dayalidir.
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isbu rapor 4 asil niisha seklinde diizenlenmis olup kopyalarinin veya aslinin 3. Kisilere verilmesinden
dogacak sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunarim.
Saygilarimla
Degerleme Tarihi : 31.12.2014
Raporlama Tarihi : 20.01.2015
Saygilarimizla,

1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK ANONiM SiRKETI

1A GRUP GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tekstilkent A 10 Blok No: 27 Esenler / ISTANBUL.
Tel:0212 438 42 66 (Pbx) - Fax: 0212 438 42 89
Atig Alani V.D. : 001 068 8407
RAPOR EKLERI

e Uydu fotografi lizerinden genel vaziyet

e Tasinmazlara ait fotograflar

e Tapu ornekleri

e 1 /5000 nazim imar plani

e Degerleme uzmanlarinin degerleme lisansi 6rnegi

e Tasinmaza ait son Ug¢ yildaki degerleme raporu bilgileri

e indirgenmis nakit akimlari tablolar

e imar durumu yazisi

e Tapu takyidat yazilar

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sabri AKYUZ Nuri A. ISINBARK
(SPK LIS.NO 400925) (SPK LiS. NO 401474)
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RAPOR EKLERI

UYDU FOTOGRAFI UZERINDEN GENEL VAZIYET

anesi

eI
Bk ]

Bakirkoy |Ruh Jvelsinir
ST.
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TASINMAZLARA AIT FOTOGRAFLAR
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DEGERLEME A.§.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§.

GROUP

DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSI ORNEGI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.09.2010 No: 401474

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayili "Sermaye Plyasasincla Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Slcll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda TeblIE"| uyarinca

Nuri Abdurrahman ISINBARK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligt Lisanstni almaya hak kazanmigtir,

At

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TOPAKB R33Nt s thsas

Tarih : 25.12.2008 No : 400925

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Sabri AKYUZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A, ot

ilkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

TASINMAZLARIN SON 3 YILDA GERCEKLESMiIS DEGERLEME RAPOR
BILGILERI :

31.12.2014 tarihinde yapilan degerleme c¢alismasinda rapora konu parseller ile ilgili olarak 3 yil
icinde hazirlanan degerleme raporlari misteriden temin edilmis olup, raporlar ile ilgili 6zet bilgiler

asagida sunulmustur.

19.02.2014 tarihinde Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. tarafindan hazirlanan

rapora gore;

1541 ada 1 no’ lu parsel 29.858.710,- TL+ KDV
1542 ada 7 no’ lu parsel 19.853.938,- TL+ KDV
10353, 10354, 10355, 10359 no’ lu parseller 29.087.352,- TL+ KDV  deger taktir edilmistir.

31.12.2012 tarihinde Reel Gayrimenkul Degerleme AS. tarafindan hazirlanan rapora gore;
1541 ada 1 no’ lu parsel 20.050.000,- TL+ KDV
1542 ada 7 no’ lu parsel ve 10353, 10354, 10355, 10359 no’ lu parseller 29.870.000,- TL+ KDV

deger taktir edilmistir.

RN 600.001.12.14.0148 49

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com



INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOLARI

1541 ADA 1 NO'LU PARSEL

SATILABILIR ALANI (M2) 15.350 TOPLAM YAPI iNSA ALANI (M2) 26.000

YIL 2015 2016 2017 YIL 2015 2016 2017

REEL ISKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08 |REELiSKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08
YAPI SATISI DEGER ARTISI 0,000 0,075 0,070| [YAPI INSAA MALIYETI ARTISI 0,000 0,075 0,070
YAPI BiRiM SATIS DEGERI 6.250,00 6.718,75 7.189,06( [YAPI INSAA MALIYETI 1.150,00 1.236,25 1.322,79
SATIS GERCEKLESME ORANI 0,20 0,50 0,30| |YAPI INSAA GERCEKLESME ORANI 0,25 0,50 0,25
YAPI SATIS HASILATI 19.187.500,00| 51.566.406,25( 33.105.632,81| |TOPLAM YAPI iNSAA MALIYETI 7.475.000,00( 16.071.250,00| 8.598.118,75
1/ iSKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30 |1/ iSKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30
SERBEST NAKIT AKIMININ SERBEST NAKIT AKIMININ

BUGUNKU DEGERI 17.286.036,04| 42.816.794,33| 25.452.205,52| |BUGUNKU DEGERI 6.734.234,23| 13.344.335,12( 6.610.388,23

HASILATIN NET BUGUNKU DEG

85.555.035,88

MALIYETLERIN NET BUGUNKU DE

26.688.957,58

BEKLENEN KAR ORANI

0,30

BEKLENEN PROJE GELISTiRME
KARI

25.666.510,76

YAPI INSA MALIYETI
BUGUNKU DEGERI

26.688.957,58

YATIRIMCI KARI GIYDIRILMIiS
TOP. MALIYET

52.355.468,35




GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

1542 ADA 7 NO'LU PARSEL

12400
SATILABILIR ALANI (M2) 11.400 TOPLAM YAPI iNSA ALANI (M2) 19.000
YIL 2015 2016 2017 YIL 2015 2016 2017
REEL ISKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08 |REELiSKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08
YAPI SATISI DEGER ARTISI 0,000 0,075 0,070 |YAPI INSAA MALIYETI ARTISI 0,000 0,075 0,070
YAPI BiRiM SATIS DEGERI 5.900,00 6.342,50 6.786,48( |YAPI INSAA MALIYETI 1.150,00 1.236,25 1.322,79
SATIS GERCEKLESME ORANI 0,20 0,50 0,30[ |YAPI INSAA GERCEKLESME ORANI 0,25 0,50 0,25
YAPI SATIS HASILATI 13.452.000,00( 36.152.250,00( 23.209.744,50| [TOPLAM YAPI iINSAA MALIYETi 5.462.500,00| 11.744.375,00( 6.283.240,63
1/ iSKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30| [1/iSKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30
SERBEST NAKIT AKIMININ BUG| 12.118.919 30.018.060 17.844.069| |SERBEST NAKIT AKIMININ BUGUN 4.921.171 9.751.630 4.830.668
HASILATIN NET BUGUNKU DEG 59.981.047 MALIYETLERIN NET BUGUNKU DE 19.503.469
BEKLENEN KAR ORANI 0,30
BEKLENEN PROJE GELISTIRME K 17.994.314,15
YAPI iINSA MALIYETi BUGUNKU| 19.503.469,00
YATIRIMCI KARI GiYDIiRiLMiS T| 37.497.783,16
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§

GROUP

25 PAFTA 10353 —10354 — 10355 — 10359 NO'LU PARSELLER

15190
SATILABILIR ALANI (M2) 14.000 TOPLAM YAPI iNSA ALANI (M2) 23.500
YIL 2015 2016 2017 YIL 2015 2016 2017
REEL iISKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08 |REELiSKONTO ORANI 0,11 0,085 0,08
YAPI SATISI DEGER ARTISI 0,000 0,075 0,070| [YAPI INSAA MALIYETI ARTISI 0,000 0,075 0,070
YAPI BiRiM SATIS DEGERI 6.200,00 6.665,00 7.131,55( |YAPI INSAA MALIYETI 1.150,00 1.236,25 1.322,79
SATIS GERCEKLESME ORANI 0,20 0,50 0,30{ [YAPI INSAA GERGCEKLESME ORANI 0,25 0,50 0,25
YAPI SATIS HASILATI 17.360.000,00( 46.655.000,00( 29.952.510,00| |TOPLAM YAPI iNSAA MALIYETI 6.756.250,00| 14.525.937,50| 7.771.376,56
1/ ISKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30| |1/iSKONTO FAKTORU 1,11 1,20 1,30
SERBEST NAKIT AKIMININ BUG| 15.639.640 38.738.739 23.028.028( |SERBEST NAKIT AKIMININ BUGUN 6.086.712 12.061.226 5.974.774
HASILATIN NET BUGUNKU DEG 77.406.406 MALIYETLERIN NET BUGUNKU DE 24.122.712
BEKLENEN KAR ORANI 0,30

BEKLENEN PROJE GELISTIRME K

23.221.921,92

YAPI iNSA MALIYETi BUGUNKU

24.122.711,66

YATIRIMCI KARI GiYDIRILMIS T

47.344.633,58
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T.C.
ISTANBUL BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGI
(imar ve Sehircilik Miidiirliigii Durum Biirosu)

09 Ocak 2015
Say1: M.34.3.BAH.0.13.00.00-310.05.02-74
Konu: imar Durumu Hk.

Sayin, 1A Grup Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S.
Tekstilkent A 10 Blok, No: 27
Esenler / [STANBUL

ilgi: 06/01/2015 tarih ve 2014/74 sayili dilekgeniz.

Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 13 parsel 1/1000 dlgekli
21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda KAKS=3.00
yapilasma kosullarinda “Kiigiik Sanayi" alaninda kalmaktadir. 1.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir. 1542 ada 13 parsel iizerinden yiiksek gerilim hatt:
gegtiginden uygulama asamasinda bina yiiksekligi ile ilgili TEIAS'tan gériis alinacaktir.

Bahgelievler flgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 14 parsel 1/1000 6lgekli
21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Plaminda ve 20.04.2011
tasdik tarihli 1/1000 olgekli istikamet diizeltmesine iliskin tadilat plamnda KAKS=3.00
yapilagsma kosullarinda “Kiigiik Sanayi" alaninda kalmaktadir. 1.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 23 parsel 1/1000 6lgekli
21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda KAKS=3.00
yapilasma kosullarinda “Kiigiik Sanayi" alaninda kalmaktadir. I.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Bahgelievler ilgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 10353, 10354, 10355, 10359, 1542
ada 7 ve 1541 ada 1 parseller 1/1000 6lgekli 21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon
Uygulama Imar Planinin 15.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli tadilat planinda E=3.00
yapilagma kosullarinda “Ticaret+Hizmet" alaninda kalmaktadir. 1.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Ancak s6z konusu tadilat planinin jptal edilmesi
hususunda agilan davalarin hukuki siireci heniiz sonuglanmamuistir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Imar ve Sehircilik Midiirliigii Bilgi Igin Irtibat Rt: ANEVRUZ
Telefon (0212 484 38 00) - 2402

e-posta:imarveplanlama@bahcelievler bel.tr.

Elektronik Ag: www.bahcelievler.bel.tr




