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DEGERL M E ———————————————————————

BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor Tarihi 20/01/2016, Rapor No: 0ZL201500461

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 13 Parsel iizerinde yer
alan AVM icinde konumlu 25 adet madaza niteligindeki tasinmazlarin Sermaye Piyasasi mevzuati
hiikiimlerine gére Giincel Adil Piyasa Dederinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)
Dursun SANLI (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400291)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 31.12 2015

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

is bu rapor 25.12.2015 tarihli 2015/403 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VIII,
35 nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3(Ug) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’nin 25/12/2015 tarihli 2015461_1
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énce dederleme raporu
hazirlanmamistir

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Tasinmazin degerleme ¢alismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen  “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmstir.
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e Dedgerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya én yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gayrettepe Mahallesi, Fahri Gizden Sokak, Huzur Apartmani No:4/6 Besiktas/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIIl, No:35 sayili Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S.
Kuyumcukent kompleksi, 29 Ekim Cad.
Yenibosna / Bahgelievler - ISTANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin dedgerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul dedgerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

Toigsvia aw,

"
Y sOrclisran

Ortalama ylikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yliksek bir tilkedir. Orta kesimi gukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen (ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen algak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde par¢alanmis orta yiikseklikteki dalgal diizliiklerden olusan
yaylalara daha ¢ok (ilkenin orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, lilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin ylikseltisi doguya dogru
gidildik¢e artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslara
badli dag siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢cikmasina yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Glineydogu Anadolu Bélgesi,
énemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢6kiintii alanlariyla
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bigimli cukur alanlarda olusan ovalar lilkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla yiiksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, giiney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru dadlari tarafindan engebeli
bu topraklarin orta ve bati kesiminde algak dalgali diizliikler yer alir. Orta kesiminde Ergene Havzasi
bulunan Trakya, ylizey sekilleri agisindan bir ganadi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan tilke topraklari sonraki jeolojik
dénemlerde asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢6kmiis ve yiikselmistir.
Adri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglari gibi sénmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan
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yeryliziine ¢cikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik
kirik kusagir bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik
kusadidir. Bu kirik kusaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan 6nemli deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
agmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakli birgok ada vardir. Birkag kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilari agiginda da énemli ve bliyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en bliyiik adalari Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gékceada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini nemli élciide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak i¢ kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yagdis az, dogal bitki
Ortiisi ciliz, iklim serttir. Buna bagh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan
yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde olduk¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizél¢iimii vardir. Ulke doduda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00" - 45° 00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmdistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

Tiirkiye’de genel olarak ii¢ ana iklim tipi gériiliir. Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal
iklimdir.

1) KARADENIZ iKLIMI

Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamacglarinda gériiliir. Genel
6zellikleri sunlardir:

Her mevsim yagdislidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis
ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis
sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz
Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktar1 700-1000
mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildigii alanlarda kar yadish giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik
ortalama sicakhik 13-15°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakhgi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakligi 21-
23°C’dir.Yillik sicaklik farki 13-15°C’dir. Dogal bitki 6rtiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar
goriilir.

2) AKDENiZ iKLIMI

Bu iklim tipi lilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara
Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar ihik ve yagdishdir. Maksimum yagdis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yaz
ve kis yadislari arasindaki fark oldukga fazladir. Yillik yagis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir.
Yillik sicaklik ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-
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30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin
ic kesimlere ulasmasina olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar
Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha soguk ve karldir.

Akdeniz Ikliminin karekteristik bitki 6rtiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan
makilerdir.

3) KARASAL iKLIM
Ulkemizde Karasal iklim, i¢c Anadolu, Dodu Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati
Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir:
Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir.
NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANI

Yillara gorc il nifuslan, 20072014
Fupulation uf provirces by years, 2007-2014

Toplam nOfus-Total populatior

il-Frovnces 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Toplam Total 70586 256 71517100 72561312 737220988 74724269 75527 384 76 667 264 77 695904

3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi icin alt yapi calismalari
éncelikle yapilmistir.

GAP eneriji ve sulama projesi ilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar (ilkemiz topraklarinin yaklasik ticte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin,
seker pancari, aygicedi, zeytin, ¢cay, meyve ve sebzeler.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftali,
kavun, karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve sogandir.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.
Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok i, Dogu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dogu, Giineydogu ve i¢ Anadolu ile
Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢ok uygundur.

Son yillarda stit liretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapiilmaktadir
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BALIKCILIK

Tlirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢ihigin ekonomideki yeri ¢ok diisiiktiir.
Ulkemizde daha cok kiy1 balik¢ihdgi yapilmaktadir.

Balikg¢ilarin biiyiik bir b6liimii Karadeniz’de avlanir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir.

Tlirkiye’nin en bliyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliligi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tath su balik¢iligi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tiirkiye’de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer listiine ¢ikarma
maliyetleri ¢ok yiiksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yerytliziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer,
tuz, civa, kursun, cinko ve kémdir.

Cok zengin yataklar olmasa da tilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir gevresinde
cikarilir.

Tlirkiye’de enerji kaynadi olarak su, tas kémiiri, linyit kémiirii, dogal gaz ve su buhari kullanilir.

SANAYI

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi
taslariyd..

Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi tiriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek
artmaktadir.

Ulkemizdeki fabrikalarin cogunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yag, konserve ve
seker fabrikalaridir.

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi ¢ok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin nemli bir
béliimiinii yonetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su illerde yodunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir,
Kayseri ve Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de ¢ok gelismistir. istanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur.
Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu
potansiyel kullanilamiyordu.

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, ¢ok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima 6nem
verdi.

Sektér, bu ¢abalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Tlirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve cevresidir.

Tiirkiye’nin en 6nemli turizm alanlarindan biri de Istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca
turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.
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3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sekt6érii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul dirtinlerinin lilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul diriinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle (ilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodgal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz a¢igi temeline bagli kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket (izerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
ylikselise ge¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dé6nemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger iilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tlirkiye gibi gelismekte olan lilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
icin tasinmaz piyasalarinda énemli éictide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste agiklanan rekor kii¢iilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yihinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiylime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmstir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gésterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gériilmustiir.
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Hiikiimet tarafindan Ekim 2011’de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak, ézel
sektdr yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini desteklemek igin ¢abalarinin
siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye ylikseltmesiyle birlikte uzun vadede yerel ve
yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin 6ngériildiigiind, yatirim
piyasalarina bakildiginda, yliksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin éniindeki en 6nemli engellerden biri
olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tlirkiye lojistik pazarinda Tiirk lojistik yatirimci veya
gelistiricileriyle ortaklik kurarak biiyiimek isteyen bazi biiyiik kiiresel yatirimcilarin oldugu bilinmekte,
arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin 6niindeki en énemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihnin lglincli geyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yiizde 1°in lizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin di¢iincli ve son ¢ceyreginde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagli olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma gdéstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, liglincii geyrekte ise son dénemlerin en yliksek seviyesine
ulasmustir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
egdilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tlirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde g6zle goriiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari iizerinde etkili olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tlirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul gegen yil oldudu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor. Kriz
éncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye, sadece geng
niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degdil artan ticaret ve finans imkénlari ile de gayrimenkulde ¢ok
6nemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve
dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlari agisindan riskler
barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza
indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullar geri geldiginde yatirimcilara hazir
olmak.

Tlirkiye'de déviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdigi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile
kiyaslayacak olursa neredeyse ayni seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farkhlik yabanci alimlarinin
artmis olmasi. Bu artis belirgin sekilde gézlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gectigimiz %13-
14 lere yakin olan konut fiyati artislari 2014 yili icinde ayni sekilde yiikselme gésterdi.

Tlirkiye’nin cevresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢6ziilmeyecedi izlenimi vermektedir. Bu durum
Tlirk ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Biiyiimenin 2014’e yakin seviyede olacadi
beklentisi hakim. 2015’te Amerikan Merkez Bankasi’nin alacagi kararlar, bizim gibi pek ¢ok
gelismekte olan, dis finansmana ihtiya¢ duyan (ilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015°de faizlerin
asagi yonlii hareket etmeyecegini 6ngériiyoruz.

insaat sektériindeki hareketlilik 2015’te 2014’e yakin seviyede olacadi 6ngériilmektedir. Ciinkii
bircok insaat firmasi kentsel déntisiim konusundaki ¢alismalarini 6niimiizdeki dénemde bir bir hayata
gecirmeye basliyorlar. Bu stire¢ takip eden yillarda da gézlemlenecek. Ancak bircok firma yatirim
konusunda yabanci ortakliklara gidebilir, 6zellikle déntisiim siireci cok maliyetli ve zorlu bir siire¢
oldugu diisiiniilmektedir.

2015 yilinda 7 Haziran segcimlerinde hiikiimet kurulamamasi piyasada daralmalara yol a¢sada
1 Kasim segimlerinde tek parti iktidari olusmasi piyasayi olumlu yénde etkileyecegi diisiiniilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul, yerlesim tarihi son yapilan
Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman
dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi
yaklasik 3.000, baskentlik tarihi 1600 yila
kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin
kesistigi noktada bulunan bir diinya

arsare g L >0 i..l";-" : # | kentidir.[34] Sehir caglar boyunca farkli
T TN e uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis,
MARM }A RA DENi{Z{ -ISTANBUL = ez’ & yiizyillar boyu gesitli din, dil ve irktan
(SEA OIF MARMARA) husi s e insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve
] . 5

v I +— metropolit yapisini korumus ve tarihsel
B | _ YALOVAwmsg Abme gl slirecte essiz bir mozaik hdlini almistir. Uzun
zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender
yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gecmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.

Istanbul’un tarihi ana hatlariyla bes biiyiik déneme ayrilabilir:

. Tarih éncesi ¢aglar

. Kurulus Dénemi ve Byzantion dénemi
. Konstantinopolis dénemi

. Konstantiniyye dénemi

. istanbul dénemi

istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik agisindan diinyada 34., niifus
agisindan belediye sinirlari g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada
ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (i¢
tarafi Marmara Denizi, Bo§azici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki
sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin39 ilcesi vardir. Sinirlari icerisinde
ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu,
395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin 6nemli
bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Madarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000
yil éncesine dayandigi ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagh
arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere
tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil,
tiim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir. Istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise
Anadolu Yakasi’'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi’'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde
egemenlidi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak (lkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm,
egitim, kiiltiir ve sanat merkezi olma ézelligini siirdiiregelmistir.
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= GCGERLEME

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev
sahipli§i yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik Gnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yiiziinden bélge topraklari
lizerinde uzun siireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica
akarsularRiva, Kdgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek
noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal
géller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin
cevresinde, Karadeniz ile Akdenizmakro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri goriiliir. Hava sicakliklari ve
yagis ortalamalari diizensiz; bitki értiisii dengesizdir.

Yer Sekilleri
istanbul'un kurulu oldudu Catalca ve Kocaeli yarimadalari asinmis birer platodur. Bu platolarin
ortasindan kabaca kuzeydodgu-giineybati dogrultusunda Istanbul Bogazi geger. istanbul Bogazi'nin
olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmiis bir agiklama yoksa da, agciklamalar iginde en
yaygin olani; jeolojik agidan Istanbul Bogazi'nin deniz sulari ile dolmus bir fay ¢ékiintiisii oldugudur.
Buna gére, MO 20.000 ilé 18.000 yillari arasinda, Buzul Cadi sonlanmis ve diinyanin biiyiik bélimiinii
kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO
8.000 ilé 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk hélinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢tkmistir. Deniz
seviyesindeki bu biiyiik élgekli artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yr basmis; Marmara
Denizi'nin sulari da devam eden yiikselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in
derinliginin kuzeyden giineye azalma géstermesi, gegmiste kuzeydeki bu ylikseltilerin Marmara'nin
sularina karsi bir set gérevi gérdiigii ve bunlarin deniz seviyesindeki yiikselmeyle asildigi savini
gliclendirmektedir.

Istanbul genelinde kayda deder yiikseltilere de rastlanmaz. Sehirdeki en yiiksek iic nokta sirasiyla 537
metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagi, 442 metrelik Alemdag'dir. Sehrin

topraklarinin %74'lnii platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise algcak dag ve tepeler

kaplamaktadir. Sehrin en 6nemli gélleri olan Bliylikcekmece, Kii¢likcekmece ve Durusu gélleri birer
lagiindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve Istinye koylariise sehirde ria tipi kiyinin en iyi
érnekleridir. Istanbul kiyilari son bicimini 10.000 yil 6nce gerceklesen su yiikselimleriyle almistir.
Sehirde, Marmara Denizi ve Bodaz'da irili ufakli 11 adanin yani sira, Karadeniz'de ufak kayaliklar ve
Hali¢'de Bahariye Adalari yer alir.

Bitki Ortiisii

Istanbul'un cografi ézellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir. Ancak
sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gériilen adag tiirlerinin dagilimi diizensizdir. Karadeniz'e yakin
kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamaglarinda humuslutopraklarin varligi nedeniyle
buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Giiney bélgelerde ve giineye bakan yamaglarda ise kurakliga
dayanikli ormanlar gériiliir. istanbul'un en 6nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos

Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir. Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimii 240.960 hektar adaclkli;
294.299 hektar da agiklik olmak iizere toplam 535.259 hektardir. Genel olarak Istanbul'un her iki
yakasinda da gériilen agag ve ¢ali tiirleri arasinda adi giirgen, adi kizilagag, adi findik, dogu

kayini, mor ¢icekli ormanagiilii, akgcaagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bélgelerde psédomaki olusumlari gézlenir. Kuzeyde,
Karadeniz yakinlarinda gériilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle
olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim yiizyilda sehirdeki orman varhdi niifus artisiyla
paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan képriiler nedeniyle sehrin 6ngériilen dogu-bati
dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman arazileri yeni yerlesim bélgeleri
olusturmak adina tahrip olmustur. Yapiimasi planlanan (g¢iincii bogaz képriisii gcevreci gruplar
tarafindan sehirdeki orman varhgina zarar verecedi gerekcesiyle elestirilmektedir.

Kent bliyiidiikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye bugiin kent korulari kalmistir.
Etrafi cevirilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek ¢odu giiniimiizde kamuya ait
olup halka agik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle Bogazigi sirtlarinda yo§unlasan
kent korulari istanbullularin en ugrak mekdénlarindandir. Avrupa Yakasi'nda Yildiz, Naile Sultan, Naciye

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 13
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No: 4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL201500461_1


https://tr.wikipedia.org/wiki/Riva_Deresi
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%A2%C4%9F%C4%B1thane_Deresi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alibey_Deresi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aydos_Tepesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Durusu_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_Karadeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
https://tr.wikipedia.org/wiki/Buzul_%C3%87a%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aydos_Tepesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1%C5%9F_Da%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alemda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Durusu_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tarabya_Koyu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stinye_Koyu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ria
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bahariye_Adalar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Humus_(tar%C4%B1m)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Belgrad_Orman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aydos_Orman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aydos_Orman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1%C5%9Fda%C4%9F%C4%B1_Orman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adi_g%C3%BCrgen
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adi_k%C4%B1z%C4%B1la%C4%9Fa%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adi_f%C4%B1nd%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_kay%C4%B1n%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_kay%C4%B1n%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mor_%C3%A7i%C3%A7ekli_ormang%C3%BCl%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C5%9Fmula
https://tr.wikipedia.org/wiki/Istranca_me%C5%9Fesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ps%C3%B6domaki
https://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C4%B1ld%C4%B1z_Park%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Naile_Sultan_Korusu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Naciye_Sultan_Korusu

ﬁ_dres

Sultan, Prens Sabahattin, Emirgdn ve Ayazaga korulari; Anadolu

Yakasi'nda Beykoz, Mihrabad, Kiiciikcamlica ve Validebagkorulari istanbul'da en bilinen korulardir.
Jeoloji

Istanbul’a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin
hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler
meydana gelmistir. 1509 yilinda meydana gelen Biiyiik istanbul Depremi bunun en biiyiik 6rnedidir.
Bu deprem istanbul'da, 100 caminin yikilmasina ve 10 bin insanin hayatini kaybetmesine neden
olmustur. 1766 yilindaki depremde ise, Topkapi Sarayi, Ayasofya, Eyiip Sultan

Camii ve Kapaligarsi gibi yapilar biiyiik hasar aldi. 1999 Gélciik depremindede 18 bin insan éImiis ve
bircok insanda evsiz kalmistir. Sismolojistler, 2025 yilindan énce 7 biiyiikligiinde bir depreminde
olabilecegini belirtmektedirler.

iklim

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir.

istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Nem yiiziinden, hava sicak
oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik
2 °Cile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gériiliir. Kar da yagar. Kis
aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve sel gériiliir.

En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C dir, en soguk aylar da Ocak ve
Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicakligi 13,7 derecedir.
Toplam yillik yadis 843,9 mm'dir ve tiim yil boyunca gériiliir. Yadislarin %38'i kis %18'i ilkbahar, %13'ii
yaz, %31'i sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak
mevsim yoktur. stanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat alinan énlemlerle herhangi bir su
sikintisi kalmamustir. Bunlardan biri Melen projesidir.

Su ana kadar en yiiksek hava sicakhgi; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak kaydedilmistir. En diistik
hava sicakligi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir.

Sehir oldukga riizgérhdir; riizgérin ortalama hizi saatte 17 km dir.

Cevre

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyi da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da géze carpmaktadir. il
genelinde bu sorunlarla birlikte hafriyat, atik yag, komiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de
[stanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne badli Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiiritilmektedir.
Istanbul'da bugiine dek birkag cevre faciasi yasanmistir. 1966, 1979, 1982, 1994, 1999 ve 2004
yillarinda Istanbul Bogazi'nda gelen tanker kazalarinda on binlerce ton akaryakitBogaz sularina
karismistir. 1979 yilindan bu yana Istanbul Bogazi'nda kaza ya da ariza sonucu sulara gémiilen 28
geminin 11'i akaryakit tasiyan tankerlerdir. Deniz tabanindaki bu batiklarin kimilerinden héla
akaryakit sizmasi oldudgu ve bunlarin Bogaz suyuna karistigi sanilmaktadir. istanbul Teknik
Universitesi Cevre Miihendisligi Béliimii'niin yapti§i arastirmaya gére Bogaz'da insan saghdi acisindan
denize girmeye elverisli nokta bulunmazken, Marmara Denizi ve Karadeniz kiyilarinda halka agik
plajlar bulunmaktadir.

Cumhuriyet déneminin ilk elli yiinda hizla fabrikalarla dolan Halig kiyilariysa yakin ge¢miste biiyiik
cabalarla temizlenmis kent icine yaydigi kétii kokudan kurtarilmistir. istanbul'da hava kirliligi ise
dogalgazin il genelinde yayginlastiriimasiyla biiyiik él¢iide azalma géstermekle birlikte hdlen biiyiik
bir sorundur. istanbul'da dogalgaz abonesi sayisi 2008 yilinda 3.5 milyona yaklasirken; bunun sonucu
olarak 1997 yilinda 88 mcg/m3 olan kiikiirdioksit miktari, 2007-2008 yillarinda 13-14mcg/m3a kadar
diismiistiir. 2004 yili verilerine gére gevreyi deniz, giiriiltii ve hava kategorilerinde, Tiirkiye'de ¢cevreyi
en fazla kirleten il istanbul'dur.
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Sehir

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'ii ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Istanbul'un ilgeleri ii¢ ana bélgeye ayrilmaktadir:

Eski istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminénii ilgesi 2008 yilinda bir yasa ile Fatih
ilcesine baglanmustir. Giiniimiizde yarimadayi Fatih ilgesi olusturmaktadir.) 15. yiizyil'in istanbul'unu
olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey kiyilarinda Halic bulunmaktaktadir. Batidaki istanbul Surlari'na
kadar uzanir. Gliney sinirini Marmara Denizi denizi olusturur. Doguda ise Bogaz'in girisi
bulunmaktadir.

Hali¢'in kuzeyinde bulunan Beyoglu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan biiyiik 6neme sahiptir.

Son Osmanli Padisahlari'nin sarayr Dolmabahge Sarayi Kabatas'dadir.[92] istanbul Bogazi kiyilar
boyunca Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasindada
Bogaz boyu devam eden liiks yalilar mevcuttur.

Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikéy (antik Chalcedon) ilceleri eski zamanlarda birer sehir iken
zamanla degistirilerek istanbul'un ilgesi héline gelmislerdir. stanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki en eski
ilgeleridir. Giiniimtizde, bircok ¢cagdas yerlesim alanlarina ve is sahasi bakimindan biiyiik neme
sahiptir. Sehrin niifusunun ligte birine ev sahipligi yapmaktadir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En yiiksek
goékdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da ézellikle Levent, Mecidiyekéy veMaslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker. 20. ylizyilda
sehrin hizla biiyiimesi, dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamasina neden olmustur. Béylece
sehirdeki gecekondulasma bliyliik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan
bu binalar, kisa stirede ve dlisiik kalitede yapilir. Tiirkiye'nin en biiyiik sehirleri arasinda
bulunan Ankara ve izmir'de bu yapilar yaygindir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide
neden olmaktadir.

Istanbul'un, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi'nde, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen ve 22 Mart 2008
tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 5747 sayil yasa uyarinca 39 ilgesi vardir. Bunlardan 25'i Avrupa
Yakasi'nda; 14'ii ise Anadolu Yakasi'nda bulunur.[99] ilce belediyeleri biinyesinde toplam 782
mabhalle, 152 kéy vardir. Tiim ilceler, 22 Temmuz 2004 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan

yasayla istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet alani icine déhil edilmistir. Yapilan diizenlemeyle il
sinirlari icindeki tiim belde belediyeleri de feshedilmistir.

Osmanli imparatorlugu’nda istanbul Vilayeti'nde idari béliinme olduk¢a karmasik ve diizensizdi. Kimi
6nemli sehirler sinirlari icinde oldugu eyalete degil, dodrudan baskent Istanbul'a bagh olurlard.
Istanbul Vilayeti ise Kandira, Adapazari, iznik, Mudanya, Gemlik, Yalova, Orhaneli, Bandirma, Corlu ve
Kiyikéy gibi yerleri de kapsamaktaydi. Yiizyillar boyunca bu sistemle yénetilen Istanbul'da merkezi
yénetimin béliinmesi icin ilk girisim 1839 yilinda yayinlanan Glilhane Hatt-1 Himayunu'ndan sonra
oldu. Bu dénemde ilk kez Fransa idari béliinme sistemi érnek alinarak Istanbul'da reformlar yapild.
Sehrin belediyeler bazinda idari béliinmesi, imparatorluk yikilana dek pek ¢ok kez degisiklige ugradi.
Vilayet dénem dénem giiniimiizde ilge belediyeleri olarak adlandirilabilecekdairelere ayrildi. Bu
dairelerin sayisi ve sinirlari, ekonomik nedenlerle zaman zaman kapatiimak ya da yeni olusturulmak
suretiyle degisti. Cumhuriyet dénemindeyse, yapilan ilk diizenlemelerde Anadolu Yakasi'nda Uskiidar
adinda yeni bir il olusturularak, istanbul giiniimiiz Avrupa Yakasi topraklariyla sinirlandirildi. Daha
sonra Uskiidar ve kendisine bagl birimler istanbul'a katildi.

1950'lere gelindidinde istanbul'un iki yakada toplam 16 ilgesi vardi. Bunlardan merkeze bagli olarak
yénetilenler: Eminénii, Fatih, Bakirkéy, Beyodlu, Besiktas, Sariyer, Beykoz, Uskiidar, Kadikéy ve
Adalar; il belediye siniri disinda kalanlarsa Catalca, Silivri, Sile, Kartal ve Yalova'ydi. Bu diizen, 1980
yilina dek fazla degisiklik géstermeden siirdii. Bu tarihten sonra 3030 sayili yasayla istanbul'da yeni
ilceler olusturulmaya baslandi. 1990'a gelindiginde istanbul'un 25 ilcesi bulunuyordu. Yillar icinde yeni
ilceler olusturulmaya devam ederken, hizla gelisen ve istanbul'la kara sinir bulunmayan Yalova,
merkeze uzakliginin sorun olmasi nedeniyle 1995 yilinda Kocaeli ve Bursa illerinden de toprak alinarak
ayri bir il héline getirildi. istanbul'un ilge sayisi 2008 yilinda 32'ydli.
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Niifusu 13 milyona yaklasan istanbul'da var olan ilgeleri bélerek yeni belediyeler olusturma fikri
yeniden ortaya atildi. Bunun sonucunda, Bliyiiksehir Belediyesi sinirlari icinde yeni ilgeler olusturmak
icin hazirlanan 5747 sayili yasayla, 2008 yilinda istanbul'un Anadolu Yakasinda 3, Avrupa
Yakasi'ndaysa 5 olmak lizere toplam 8 yeni ilge kurulurken, Eminénii ilgesi feshedilerek Fatih'e katild.
Istanbul’da kurulan son ilgeler; Arnavutkéy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiizii, Cekmekdy, Esenyurt,
Sancaktepe ve Sultangazi’dir

Kentlesme

Istanbul’un sehir yapisi ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri boyunca
Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu), Chalcedon
(Kadikéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) 6nemli derecede yenilenme ve biiyiimeler yasanmistir. Antik
zamanlarda su anki Istanbul'un tiim ilgeleri birer bagimsiz sehirdiler. Bugiin Istanbul, eski
Konstantinopolis'in metropol héli olarak kabul edilebilir. Ciinkii sehir o dénemlerden beri
genisletilmekte ve yenilenmektedir.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi géz 6niine alinarak yapilmislardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin
sahip oldugu en yiiksek ¢cok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir.
Tlirkiye'nin en bliyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir.

20. yiizyithn ikinci yarisindan itibaren, ézellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve
liiks késklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikéy ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla
bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismelerde bélgenin gelisimine olumlu
katkida bulunmustur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiyiimesinin en bliyiik faktérii
Anadolu'dan gelen géctiir. Giiniimiizde, istanbul halkinin %66'si Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.
Niifus

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuclarina gére istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve badli belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Yillara gore il niifuslarn, 2007-2014

Fupulalivn u” provinees by years, 2207-2014

Teplam nufus-Total population

ll-Provincas 2007 2008 2009 2010 2011 7012 2013 2014
istznbul 12572836 12607 164 122315158 12252 685 12624 240 122354740 14 15C 467 14 377 018
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[stanbul’un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida
Kiigiikcekmece, giineyde Bakirkéy, kuzeyde Badcilar ve Doguda Gilingéren ilgeleriyle cevrilidir.
Bahgelievier ilgesi, Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzicakmak, Hiirriyet, Yenibosna, Kocasinan,
Siyavuspasa, Sodganli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahcgelievler mahalleleri olmak iizere 11
mahalleden olusmaktadir. 2009 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére niifusu 576.999 olup
1960’ yillardan itibaren ¢ok hizli bir artis géstermistir. ilgenin batisindaki sinirr Ayamama deresi,
dogusundaki siniri ise ¢irpici deresi belirlemektedir. ilce, denize dodru uzanan derelerin olusturdugu
vadi ve tepeler lizerinde yerlesmistir. Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna yerlesimi,
Yenibosna deresi ile Tavukgu deresi arasinda Kocasinan yerlesimi, Tavukgu deresi ile dogudaki Cirpici
deresi arasinda Bahcelievler yerlesimi yer almaktadir. ilge topraklari 1674 haktarlik bir alani
kaplamaktadir. Tarihi yarimadaya ve Atatiirk Hava Limani’na olan yakinligi nedeniyle gelismeye ¢ok
uygun bir ilgedir.

Bugunkii Bahgelievler’in geg¢misine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde yerlesime
baslandigi anlasiimaktadir. Osmanli Déneminde ise Osmanlinin ilk baskenti sayilan Edirne ile istanbul
arasindaki yol glizergahinda bulunmasi nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ile olan iliskilerde énemli bir
yer tutmustur.

Osmanli Déneminde bu bélgenin ormanlarla kapli olmasi, tarima miisait olmasi nedeniyle
avlanma ve mesire yerleri olarak kullanildigi halen giiniimiizde intikal eden cesmelerden, Siyavuspasa
Késkii gibi kalintilardan anlasiimaktadir. 1917°den sonra bugiinkii Bulgaristan, Yunanistan,
Yugoslavya gibi lilkelerin Osmanli yénetiminden ¢ikmasi sonucu o bélgelerde yasayan Tiirk kékenli
Osmanli yurttaslarinin  Tiirkiye’ye gég¢li nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan kéylerine
yerlestirilmis. Tarim ve hayvancilik bu bélgenin yasam kaynadi olmustur. istanbul tarihinin eski
dénemlerinden beri tarimsal niteligi az olan bir ilgedir. Bahgelievler, Bizans ve Osmanli dénemlerinde
bir tarim alani iken giintimiizde bu é6zelligi tamamen kalkmustir.

YENIBOSNA MAHALLESI:

Medya yénetim fonksiyonlarinin yer aldigi Yenibosna aksinin uzantisinda ve onunla biitiinlesen bir
alan lizerinde yer alan Basin ekspres Yolu, Prestij hizmet Alani olarak tanimlanmakta olup, bati
yakasinda, uluslar arasi sirketlerin yer alacadi ve yeni prestij merkez alanlarindan bir tanesidir.

Istanbul Metropoliten Alani iginde ézellikle merkez alanlarda kalan, ancak mekan yetersizlikleri,
kullanim uyumsuzluklari, kentsel deder artislari nedeniyle yer dedisrmesi ve farkli islev yiiklenmesi
6ngdriilen sanayi alanlarinin biiyiik kismi, hizmet fonksiyonuna déniisen alanlar olarak belirlenmistir.
Yine plan cercevesinde, Yenibosna — ikitelli aksi sanayi kullaniminda farkl kullanimlara déniisme
potansiyeline sahip alanlardan birisi sayilmaktadir.

GAYRIMENKULLERIN YERALDIGI KOMPLEKSININ OZELLIKLERI:

S6z konusu tasinmazlar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bélgede bulunan ve
mlicevher 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 ¢ok kapsamli bir projedir. istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Alisveris Merkezi ve Residence hizmetleri ile cok iddiali ve ayricalikli bir proje olarak bir yandan is
diinyasina 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 badlamda istanbul Vizyon Park, hem altin ve Finans diinyasinin
bulusma noktasi oluyor, hem de miisterilerine bir yatirim firsati sunuyor.

Atatlirk Havaalimanina 3 dk., mesafede, Serbest bélge, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezleri basta olmak lizere tiim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumludur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almasi nedeniyle Finans diinyasinin icinde dogan istanbul Vizyon Park’ta ayrica;
T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Darphane Saymanlik Veznesi, Istanbul Kuyumcular Odasi, Ulusal
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bankalarin Grup Merkezleri ve Merkez Bankasi Takas ve Saklama Merkezi gibi Onemli kurum ve
kuruluslar simdiden yerlerini almislardir. Tiirkiye’nin finans piyasalarinin yéniine belirleyen segkin
komsularla is diinyasi icin bir ¢ekim merkezi haline gelecek olan Istanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odakli 5 yildizli oteli, Wedding
World Alisveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda yer alarak
6nemli bir cazibe merkezi haline gelecektir.

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul |

iLi ISTANBUL

iLCESI BAHCELIEVLER

MAHALLESI YENIBOSNA

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii KOYALTI

SINIRI PLANI GIBIDIR.

PAFTA NO 243DS2D

ADA NO 1542

PARSEL NO 13

YUzoLcUmMU 101.006,61 m?2

NITELIGI 2 BODRUM,1 ZEMIN A BLOK 6 M BLOK 8 NORMAL KATLI 2

BLOKTAN OLUSAN KARGIR ISYERI
SAYI ADA  PARSEL  BLOK KATNO BBNO NITELIK ARSA ALANI YEVMIYENO CiLTNO SAHIFENO TAPU TARiHi
1 1542 13 M 2B 1 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35413| 16.02.2010
2 1542 13 M 2B 2 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35414| 16.02.2010
3 1542 13 M 2B 3 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35415 16.02.2010
4 1542 13 M 2B 4 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35416| 16.02.2010
5 1542 13 M 2B 5 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35417| 16.02.2010
6 1542 13 M 2B 6 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35418| 16.02.2010
7 1542 13 M 2B 7 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35419| 16.02.2010
8 1542 13 M 2B 8 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35420| 16.02.2010
9 1542 13 M 1B 9 MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35421| 16.02.2010
10 1542 13 M 1B 10 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 358 35422| 16.02.2010
11 1542 13 M 1B 43 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 359 35455 16.02.2010
12 1542 13 M 1B 44 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 359 35456| 16.02.2010
13 1542 13 M 1B 45 | MAGAZA(DUKKAN) | 101.006,61 1859 359 35457| 16.02.2010
14 1542 13 M 1B 46 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 359 35458| 16.02.2010
15 1542 13 M ZEMIN 89 [ MAGAZA(DUKKAN) 1859 359 35501| 16.02.2010
16 1542 13 M ZEMIN 90 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 359 35502| 16.02.2010
17 1542 13 M ZEMIN 129 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 360, 35541| 16.02.2010
18 1542 13 M ZEMIN 130 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 360, 35542| 16.02.2010
19 1542 13 M ZEMIN 227 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 360 35639| 16.02.2010
20 1542 13 M ZEMIN 266 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 361 35678| 16.02.2010
21 1542 13 M 1.KAT 545 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 364 35957| 16.02.2010
22 1542 13 M 1.KAT 546 | MAGAZA(DUKKAN) 1859 364 35958| 16.02.2010
23 1542 13 M ZEMIN 849 MAGAZA(BURO) 11439 367 36261| 06.05.2011
24 1542 13 M 1.KAT 850 MAGAZA(BURO) 11439 367 36262| 06.05.2011
25 1542 13 M 1.KAT 851 MAGAZA(BURO) 11439 367 36263| 06.05.2011
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4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. yetkililerinden temin edilen 25.12.2015 tarihli TAKBIS
¢ciktisi kayitlari cercevesinde; ekspertize konu tasinmazlarin takyidat bilgileri ektedir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirnmlari A.S.den alinan 25.12.2015 tarihli belgelere gére;
tasinmazlarin son li¢ yillik dbnemde herhangi bir alim - satim islemi gerceklesmedigi gérilmdistiir.

4.2.2 Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkulleri Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkulleri n devrine
iliskin herhangi bir sakinca bulunmadigi gériilmiistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

S6z konusu tasinmaz, istanbul Bahgelievier
Belediye Baskanhgi Imar ve  Sehirhircilik
Miidiirliigii  durum birosundan alinan imar
durumu yazisina gére 1542 Ada 13 parselin imar
durumu :

1/1000 élgekli 21.06.2009 tastik tarihli
Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Planininda
KAKS=3.00 Yapilasma kosullarinda; Kismen
PARK, Kismen OTEL VE REZIDANS ALANI, Kismen
KUCUK SANAYi alaninda kalmaktadir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son (g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanmamistir.

4.5 Dederlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

Ana tasinmaz 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu kapsamindan 6nce yapildigindan
Yapi Denetim kapsami disinda kalmistir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Degerlemeye konu gayrimenkuller 41.0032 - 28.8180 cografi koordinatlarinda bulunan
Kuyumcukent projesi icerisindedir. Ulasim; D-100 Karayolu ile TEM otoyolunu baglayan Basin Ekspres
yolu (izerinden saglanabilmektedir. Cobangcesme Kavsagina olan mesafe yaklasik 1,5 kilometredir.
Yakin ¢evresinde ihlas Holding Yénetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Miistesarligi, Mustafa Nevzat
ilag Fabrikasi, Terziler is Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kaditcilik Binasi, Bahgelievier T.
Ticaret Gazetesi, Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret liniteleri ile kismen
konut yapilari yer almaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, ticaret alanlarinin
yogun, merkezi ulasim imkanlarinin kolay oldugu bir bélgede yer almaktadir.

Toplu tasima araglarinin sikhgi, ézellikle metroblise yakin olusu, bélgeye ulasimin kolaylikla
saglanmasina neden olmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari:

D100 (E-5) Karayolu Glizergahi :1Km
Cobangesme Kavsagdi :1,5Km
CNR Fuar Merkezi :1Km
Atatlirk Havalimani Girisi 02,5 Km
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri :6,5Km
Esenler istanbul Otogarina :8Km

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin tamami Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna mahallesi,
29 Ekim caddesi, 1542 Ada 13 numaral parselde kayith 101.006,61 m? arsa lizerinde konumlu
Kuyumcukent Kompleksi icinde yer alan 25 adet magazadir.
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari
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W MACAZA BLOGU BATI GIRS
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : BETONARME
Yapi Sinifi : VA

Yapinin Yasi ;14

Yapi Nizami : BLOK

Dis Cephe : GRANIT SERAMIK KAPLAMA
Otopark : MEVCUT
Giivenlik : MEVCUT
Sosyal Tesis : MEVCUT DEGIL
Su Deposu : MEVCUT
Asansér : MEvCUT
Elektrik : MEVCUT

Su : MEVCUT
Kanalizasyon : MEVCUT

5.3.1Fiziksel degerlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA
Malzeme Kalitesi  : ORTA
Fiziksel Eskime : MEvVCUT
Altyapi : TAMAMLANMIS
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5.3.2 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazin satis dederleri g6z 6niinde bulundurularak yapiimistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlar 1542 ada 13 parsel iizerinde"Kuyumcukent" A ve M bloklarda yer almaktadir. Atélye
blogu olan A blokta 1.577 bagimsiz béliim, Madazalar blogu olan M blokta 851 bagimsiz béliim
olmak iizere toplam 2.428 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Ekspertize konu bagimsiz béliimlerin bulundugu M Blok, Betonarme Karkas olarak , 2 bodrum +
zemin + 8 normal katli olarak insa edilmistir. Projesine ve mevcuda gére, 2. bodrum katinda; 8
magaza, otopark ve siginak, 1. bodrum katinda ; otopark, teknik odalar ve 38 diikkan, zemin katinda;
327 diikkan, 1. katinda; 296 diikkan, 2. katinda; 73 diikkan, 3. katinda; 18 diikkan, 4. katinda; 18
diikkan, 5. katinda; 22 diikkan, 6. katinda 22; diikkan, 7. katinda; 14 diikkan, 8. katinda; 15 diikkan
olmak lizere toplam 851 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Bina ana giris béliimi, kat sahanlklari ve merdiven basamaklari mermer kaplama, duvarlari
plastik boyalidir. Yangin merdiveni ve asansérii bulunan binanin dis cephesi aliiminyum /kaplamadir.
Kapali otoparki bulunan binada, isinma merkezi sistem ile yapilacak sekilde tesisat mevcuttur.

5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

56z konusu bagimsiz béliimler M blokta konumlu olup, bagimsiz béliimlerin konumlari proje
lizerinde gésterildigi gibidir.

Bagimsiz béliimlerin Toplam net alani: 1.368,06 m2

Ortak alanlar dahil briit alan: 81.983,71 m2 dir.

Béliimler: 25 adet bagimsiz béliimiin tamami tek hacimden olusmaktadir.

Zeminler: Tiim bagimsiz béliimlerde seramiktir.

Duvarlar: Tiim bagimsiz béliimlerde plastik boyalidir.

Dograma: Bagimsiz béliimlerde dis kapilar aliiminyum dogramali camdan mamuldiir.

Isinma: Merkezi isitma, sogutma ve yangin alarm-ihbar tesisatlarinin bulundugu gézlemlenmistir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegdin kiralk konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yéntemi ile (izerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda gliniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Emsal Karsilastirma yéntemi ile
degerleme yapilmis olup Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile desteklenmistir.

6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri

SATILIK DUKKAN / MAGAZALAR

BiRiM DEGERI
(TL/M2)

BRUT ALAN
(M2)

FiYAT (TL) KDV

KONUM VE NIiTELGI HARIC

iLETiSiM BILGILERi

e g L, | 000w | w0 |

sty [ | e | s | s

3 Tel: gL(J;/;;)] 5?19'1'(1 80) Zvll\;lj'rgzurl;eargaza 440.000 33 13.333

Sy S, w0 | | om

> Tel: gL(J;/;;)] 5?19'1'(1 80) Zvll\;lj'rgzurl;eargaza 1.314.000 60 21.900

6 | reli0 (5304662641 | AMIde magaza | 1F10000 | 120 10,083

7| Ter (;w(ggi)lrz]iza;4 77 fxg/mgufangtaza 686.000 120 5.717

5 | tero (33) 75941 80) /ff/yn:rgﬁuﬁeargaza 938.000 80 11.725
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KIRALIK DUKKAN /MAGAZALAR

S e AYLIK KIRA(TL) BRUT ALAN BiRiM DEGERI
_ILETISIM BILGILERI  KONUM VE NITELGI KDV HARIC (TL/M2)
| e tonmaken P
2 | gl et g w |
} Te|10A(‘|5tEI3r;)E‘T7ISk20 73 ,I’f\vll\blj'n(;;url;eargaza 1.600 60 27
* | el (0 (5391 432 63 00) | Avhde magaza 1.750 20 -

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan emsal
ve goérisler dogrultusunda madazalarin  birim satis degerlerinin 5.700 —21.900 TL/m? arahginda
oldugu, diikkan birim kira dederlerinin ise 21-79 TL/m? arasinda dedistigi ,bélgedeki arz ve talep
egilimleri dikkate alinarak ve bagimsiz béliimlerin bulundugu kat ve alan kriterleri dikkate alinarak
bagimsiz béliimlere serefiye degeri verilmis olup, gerekli diizeltmeler yapilarak  birim satis

degerlerinin DEGER TABLOSU’ndaki gibi olabilecedi kanaatine variimistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktérler

Olumlu Faktorler

e Ulasim kolaylidi,

e Sosyal donati alanlarina yakin olmasi,

e Gelisen bélgede konumlu olmasi,

e Hem mimari hem de ticari potansiyeli nedeniyle diinyada benzersiz olmasi,
e Ortak kullanim alaninin fazla olmasi.

e Altyapi hizmetlerinden tam istifade etmesi

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

Olumsuz Faktorler
e Bdélgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesi,
e Doluluk oraninin %50 seviyesinde olmasi.
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7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldudu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanim finansal yénden
gergeklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimliliGe sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
acitklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yliksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel
sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren
projedir. Tasinmazlarin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 Farkl degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak emsal karsilastirma ydntemi ile
degerleme yapilmis ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemi ile desteklenmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi;

o BRUT BiRIM PiYASA
AITERIC ‘ NETARANE ‘ ALANI DEGERI DEGERI

1 V] 1 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | DOGU HOLU 7.300 1.279.600
2 M 2 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 50,45 73,15 | DOGU HOLU 7.300 534.000
3 Y] 3 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,94 60,81 | DOGU HOLU 7.300 443.900
4 Y] 4 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 119,34 173,04 | KUZEY HOLU 7.300 1.263.200
5 M 5 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 43,82 63,54 | KUZEY HOLU 7.300 463.800
6 Y] 6 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 39,75 57,64 | KUZEY HOLU 7.300 420.800
7 Y] 7 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,72 60,49 | KUZEY HOLU 7.300 441.600
8 Y] 8 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | KUZEY HOLU 7.300 1.279.600
9 Y] 9 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,62 174,90 | DOGU HOLU 7.300 1.276.800
10 Y] 10 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 109,15 158,27 | DOGU HOLU 7.300 1.155.400
11 Y] 43 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 67,14 97,35 | KUZEY HOLU 7.300 710.700
12 V] 44 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 48,43 70,22 | KUZEY HOLU 7.300 512.600
13 Y] 45 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 34,70 50,32 | KUZEY HOLU 7.300 367.300
14 Y] 46 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 121,27 175,84 | KUZEY HOLU 7.300 1.283.600
15 Y] 89 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
16 M 90 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
17 M 129 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | DOGU HOLU 24.000 755.300
18 M | 130 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
19 M | 227 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 24.000 631.000
20 M | 266 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 17,97 26,06 | DOGU HOLU 24.000 625.400
21 M | 545 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 13.000 341.800
22 M | 546 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 13.000 341.800
23 M | 849 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,86 60,70 | DOGU HOLU 7.700 467.400
24 M | 850 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,64 60,38 | DOGU HOLU 7.750 467.900
25 M | 851 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 45,29 65,67 | DOGU HOLU 7.750 508.900

1368,06 1983,71 TOPLAM 17.838.300
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Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi;

Sahada yapilan kiralik emsal arastirmasinda, s6z konusu gayrimenkullere emsal olusturabilecek
ofislerin ortalama 21-79 TL/ay/m2 bedelle kiralandigi gériilmiistiir. S6z konusu gayrimenkullerin ortak
alanlarinin fazla olmasi, emsallerine oranla arti deger katarken, AVM icinde ¢ok sayida bos
gayrimenkul olmasi dezavantaj olusturmaktadir. Doluluk oraninin diisiik olmasi nedeniyle
kiralamalarda stabil bir deger olusmadigi tespit edilmis olup, Tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin
0,020 oldugu kabul edilerek gelir yaklasimina gére her bir bagimsiz béliim icin olusturulan piyasa
degeri tablosu asagida verildigi gibidir.

SIRA. BLOK BB. AUl Auan MONUMU Dol DEdeRi | LasYon  DEGER
1 M 1 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | DOGU HOLU 12 2.103 0,02 1.262.100
2 M 2 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 50,45 73,15 | DOGU HOLU 13 951 0,02 570.600
3 M 3 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,94 60,81 | DOGU HOLU 13 791 0,02 474.300
4 M 4 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 119,34 173,04 | KUZEY HOLU 13 2.250 0,02 1.349.700
5 V] 5 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 43,82 63,54 | KUZEY HOLU 13 826 0,02 495.600
6 M 6 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 39,75 57,64 | KUZEY HOLU 13 749 0,02 449.600
7 M 7 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,72 60,49 | KUZEY HOLU 13 786 0,02 471.800
8 V] 8 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | KUZEY HOLU 12 2.103 0,02 1.262.100
9 M 9 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,62 174,90 | DOGU HOLU 12 2.099 0,02 1.259.300
10 M 10 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 109,15 158,27 | DOGU HOLU 12 1.899 0,02 1.139.500
11 V] 43 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 67,14 97,35 | KUZEY HOLU 12 1.168 0,02 700.900
12 M 44 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 48,43 70,22 | KUZEY HOLU 12 843 0,02 505.600
13 M 45 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 34,70 50,32 | KUZEY HOLU 12 604 0,02 362.300
14 V] 46 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 121,27 175,84 | KUZEY HOLU 12 2.110 0,02 1.266.000
15 M 89 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 40 1.259 0,02 755.300
16 M 90 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 40 1.259 0,02 755.300
17 M 129 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | DOGU HOLU 40 1.259 0,02 755.300
18 M 130 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 40 1.259 0,02 755.300
19 M 227 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 40 1.052 0,02 631.000
20 V] 266 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 17,97 26,06 | DOGU HOLU 40 1.042 0,02 625.400
21 M 545 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 25 657 0,02 394.400
22 M 546 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 25 657 0,02 394.400
23 M 849 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,86 60,70 | DOGU HOLU 14 850 0,02 509.900
24 M 850 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,64 60,38 | DOGU HOLU 14 845 0,02 507.200
25 M 851 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 45,29 65,67 | DOGU HOLU 14 919 0,02 551.600
1368,06 1983,71 TOPLAM 18.204.500

Farkl degerleme metotlarindan Emsal ve Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile benzer dederlere
ulasiimistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

imar dosyasinda yapilan incelemede;
¢ 05.06.2008 onay tarihli tadili mimari projesi
® 10.08.2001 tarih ve 02/11 numarali yapi ruhsati
¢ 18.12.2008 tarih ve 14352 sahife sayili yapi kullanim izin belgesi (2981 Sayil Yasa) gériilmiistiir.

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Gayrimenkuller icin hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine konu
degildir.
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BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazlarin istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, Kuyumcukent Kompleksinde
yer almasi dederlerini olumlu yénde etkilemistir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

KAT NO

NITELIK

‘ NET ALANI ‘

BRUT
ALANI

BiRIiM

KONUMU

PiYASA

DEGERI

DEGERI

1 V] 1 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | DOGU HOLU 7.300 1.279.600
2 Y] 2 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 50,45 73,15 | DOGU HOLU 7.300 534.000
3 Y] 3 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,94 60,81 | DOGU HOLU 7.300 443.900
4 V] 4 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 119,34 173,04 | KUZEY HOLU 7.300 1.263.200
5 V] 5 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 43,82 63,54 | KUZEY HOLU 7.300 463.800
6 V] 6 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 39,75 57,64 | KUZEY HOLU 7.300 420.800
7 Y] 7 | 2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 41,72 60,49 | KUZEY HOLU 7.300 441.600
8 V] 8 |2.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,89 175,29 | KUZEY HOLU 7.300 1.279.600
9 V] 9 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 120,62 174,90 | DOGU HOLU 7.300 1.276.800
10 V] 10 | 1. BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 109,15 158,27 | DOGU HOLU 7.300 1.155.400
11 Y] 43 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 67,14 97,35 | KUZEY HOLU 7.300 710.700
12 V] 44 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 48,43 70,22 | KUZEY HOLU 7.300 512.600
13 V] 45 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 34,70 50,32 | KUZEY HOLU 7.300 367.300
14 V] 46 | 1.BODRUM | MAGAZA (DUKKAN) 121,27 175,84 | KUZEY HOLU 7.300 1.283.600
15 M 89 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
16 M 90 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
17 M 129 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | DOGU HOLU 24.000 755.300
18 M | 130 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 21,70 31,47 | KUZEY HOLU 24.000 755.300
19 M | 227 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 24.000 631.000
20 M 266 | ZEMIN MAGAZA (DUKKAN) 17,97 26,06 | DOGU HOLU 24.000 625.400
21 M | 545 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 13.000 341.800
22 M | 546 | 1. KAT MAGAZA (DUKKAN) 18,13 26,29 | DOGU HOLU 13.000 341.800
23 M | 849 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,86 60,70 | DOGU HOLU 7.700 467.400
24 M | 850 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 41,64 60,38 | DOGU HOLU 7.750 467.900
25 M | 851 | 2. BODRUM | MAGAZA (BURO) 45,29 65,67 | DOGU HOLU 7.750 508.900

1368,06 1983,71 TOPLAM 17.838.300

TASINMAZLAR KDV HARICTL | KDV HARICUSD | KDV DAHILTL KDV DAHIL USD
TOPLAM DEGERI 17.838.300 6.109.006 21.049.194 7.208.628

(Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi OnYediMilyonSekizYiizOtuzSekizBinUgYiiz Tiirk
Lirasr’dir.)

*
sk

Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=2.92 TL olarak alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamustir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa dederidir.
*#%  Daireler igin KDV orani olarak %18 kullanilmustir.

Mehmet TAS Dursun SANLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:403674 SPK Lisans No:400291

S

30
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BOLUM 9

8.3 9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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L.C
ISTANBUL BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGH
(Imar ve Senirciik Mudtrligd Dunim Birosu!

29 bk 2018
Sove: M 343 BAH0 1 3.00.00-510,05 02-28309
Konu: Imar Durame MK,

Sayin, Adres Gayrimenkul Degerlemne ve Damgmanhk A.S,
Guyrettepe mah. Fahri Gizden Sok. Huzur Apt. No: 4
Begiktas ¢ ISTANBUL

Il 2820272015 tarih ve 201528309 sayili vazimz,

Buhgelievler [gesi, Yenibosna, 2438200 pufte 1542 ada 13 parsel 171000 dlgekli
21062009 tasdik tarthli Bahgelievier Revizvon Uygulwmia fmar Plamnda KAKS=3.00
yapilagma kosullannda "KUCUK  SANAYI™ alonmds  kalmaktadir, LBB. tarafndan
UNUNRGIE avan projeye pore uyeulama vapilacakte, 1542 ada 13 parsel Dzerinden slixsek
gerilim B gegtiginden aygulama agamasiwda bira yoksekligi ile ilgdi TEIAS un gonl'y
alinacakur

Buhgelievier ligesi. Yeaibosna, 2430520 paftn 1542 adn 14 parsel 171000 algekli
21.06.2009 wsdik uwihli Bahgeievler Revizvon Uvguloma Imar Plamcga ve 20.04.2011
wsdik tanhli 1000 Sleekli istikamer dizeltmesine iliskin tndilat plamnda KAKS=3.00
vaplagma  kogellpnndn “KUCUK  SANAYI" alaninds  kelmakadie BB, wrafindan
onarseak avan projeye gore uygulama vapilacakiir,

Bakgelievier ligesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1342 sca 23 parsel 171000 ol gekli
21062009 tasdik tarindi Bahgelievler Revizyon Uysuiamn fmar Plaminda ve 14.03.2010 w1 i
175000 olgekli plancs KAXKS=2.00 sapilwsma kosullanndn “KUCUK SANAYT slunmds
kalmakuadir. LB.B, warafindan coanecek svan prajeve gdre uygulama vap:lacakur.

Buhgelievier Ngesi, Yenitosna, 243D82D pafta 10353-10354-10355-10359-1341 ada
Ive 1542 ada 7 purseller 22.09.2011 tasdik tarih ve 125000 Blgekli planda ve 110000 dleekl
21062009 wsdix tanhli Buhgelievier Revizyon Uygalana Ivor Plamng 15,06 2012 tasdik
taribls 1000 ¢lgekli tadilat planmda £-3,00 yopilngma kogellannds “TICARE T HIZMET"
aleoinda kalmaktadir, LB.B, arafindan onanaeek avan projeve plire uygulama yapilacaki

Bilat edimlmesing rica ederim

Lk: 11000 Plan ¢m ( \
N X\ \
“=Aytekin KESKIN
Imar -hs\{%cl'.ir‘:il:k Mk, Y
100 e SeThee IR MUSIe Bgu Teicom 0217 kel b 52 it R 5. 05M K

eocsimimerveplinloma@ouhoolicvie sbel o Elekmonik A www Faheelevier bl

TASINMAZLARIN SON 3 YILDA YAPILAN DEGERLEME RAPOR BILGILERI :
25.12.2015 tarihinde yapilan degerleme c¢alismasinda rapora konu parseller ile ilgili
olarak 2 yil icinde hazirlanan degerleme raporlari miisteriden temin edilmis olup, raporlar
ile ilgili 6zet bilgiler asagida sunulmustur.

31.12.2014 tarihinde 1A Grup Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS. tarafindan
hazirlanan rapora gére; 16.114.000-TL+ KDV deger takdir edilmistir.

15.01.2014 tarihinde Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. tarafindan
hazirlanan rapora gére; 15.355.681-TL+ KDV deger takdir edilmistir.
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Lisanslama ve Sicll Tutmaya [liskin Esas]

Mehmet TA

CGayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak

ont b
LISANSLAMA VE SICIL MUDORU

‘ISPAN TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26,12.2005 Vo 40029

DEGERLEME UZMANLIG! LISANSI

Sermaye Pyxsasi Kurua'nun Sed: VIl No:34 sayth “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanfar fgin Lisanstama ve Sicl Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebil@"] uvarninca

Dursun SANLI

Defierlerre Uzmanhfis Lissnsin: almays hak kazsamague,
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