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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 DEGERLEMEYI TALEP EDEN :KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S
1.2 TASINMAZIN NiTELiGi : OFISLER, BUROLAR VE LOKANTA
1.3 TASINMAZIN ADRESI : KUYUMCUKENT KOMPLEKSI, 29 EKiM CADDES]

YENIBOSNA / BAHCELIEVLER — iSTANBUL

1.4 RAPOR TARIHI : 20.01.2015

1.5 RAPOR NO : 600.001.12.14.0151

1.6 DEGERLEME TARiHI : 31.12.2014

1.7 RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ofisler,

Biirolar ve Lokantadan ibaret tasinmazlarin
serbest piyasa (Pazar) degerinin tespitine

yonelik hazirlanmugtir.
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1.8 RAPORUN AMACI : Bu rapor 2499 sayili 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 ylikimluligi” ne iliskin hiikiimlerinde 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
Ortakliklarin Uyacaklari Esaslar Hakkinda Teblig’in Uygulanmasi Hakkindaki” duyurunun 1-a
fikrasinda belirtilen “ islemin gayrimenkul degerlemesini icermesi durumunda, degerleme hizmeti
Seri: VIl No:35 “ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde 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 hazirlanmstir.

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 UZMANTI : Nuri A. ISINBARK (SPK LiS.NO 401474)

1.12 RAPORUN KAPSAMI : Burapor 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:VIIl, No:35)“ uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluslara yaptiriimasi 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/ISTANBUL

KURULUS TARIHI : 05.11.2010

TICARET SICIL NO : 753293

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

FAALIYET KONUSU : Sirketimiz, 05.11.2010 tarihinde, Istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana SoOzlesmesi‘'ne goére 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 / Bahgelievler - 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 lzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin lGzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almak tizere sunulan bir mal veya

hizmet igcin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Serbest Piyasa degeri: Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir 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.
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DEGERLEME CALISMASINDA KISITLAMA :

Degerleme galismasiyla ilgili olarak Mdsterinin herhangi bir kisitlamasi veya sinirlamasi yoktur.

DEGERLEMEDE VARSAYIM VE KABULLER :

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

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

Pazarlamanin dogru bir sekilde gerceklestirildigi ve miizakerelerin de tamamlanmasi icin
makul bir slire boyunca milkin pazara sunulmus oldugu varsayilmistir.

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

Gayrimenkullerin herhangi bir hukuki probleminin olmadigi varsayilimistir.

UYGUNLUK BEYANI:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak denetlemistir.

Raporda belirtilerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI

TASIN MAZ MALIKI : KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.
ILI - ILCESI : ISTANBUL - BAHCELiEVLER
MAHALLESI/KOYU : YENIBOSNA
MEVKII : KOYALTI
PAFTA NO HE
SAYI ADA PARSEL | BLOK | KATNO | BBNO NITELIK ARSA ALANI| YEVMIYE NO| CiLT NO |SAHIFE NO|TAPU TARiHi
1| 1542 14 Al ZEMIN 1 DEPOLU DUKKAN 17566 398 39372| 04.11.2009
2| 1542 14 Al 9.KAT 73 BURO 17566 399 39444| 04.11.2009
3| 1542 14 Al 9.KAT 74 BURO 17566 399 39445| 04.11.2009
4| 1542 14 A2 ZEMIN 4 DEPOLU DUKKAN 24098 399 39451| 08.11.2012
5| 1542 14 A2 ZEMIN 77 DEPOLU DUKKAN 17566 400 39524| 04.11.2009
6| 1542 14 B1 8.KAT 76 BURO 15.116.82 17566 400 39600| 04.11.2009
7| 1542 14 B2 ZEMIN 1 DEPOLU DUKKAN B 17566 401 39612| 04.11.2009
8| 1542 14 B2 ZEMIN 2 DEPOLU DUKKAN 17566 401 39613| 04.11.2009
9| 1542 14 B2 ZEMIN 3 DEPOLU DUKKAN 17566 401 39614| 04.11.2009
10| 1542 14 B2 ZEMIN 4 DEPOLU DUKKAN 17566 401 39615/ 04.11.2009
11| 1542 14 B2 ZEMIN 5 DEPOLU DUKKAN 17566 401 39616/ 04.11.2009
12| 1542 14 B3 ZEMIN 4 DEPOLU DUKKAN 17566 401 39703| 04.11.2009
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SAYI ADA | PARSEL | BLOK [ KATNO | BBNO NITELIK ARSA ALANI| YEVMIYE NO| CiLT NO [SAHIFE NO|TAPU TARIHi
1| 1542 23 - ZEMIN 5 DUKKAN 6808 378 37391| 08.05.2009
2| 1542 23 - ZEMIN 6 DUKKAN 6808 378 37392| 08.05.2009
3| 1542 23 - ZEMIN 7 DUKKAN 63808 378 37393 08.05.2009
4| 1542 23 - ZEMIN 8 DUKKAN 6308 378 37394| 08.05.2009
5| 1542 23 - ZEMIN 9 DUKKAN 6308 378 37395 08.05.2009
6| 1542 23 - ZEMIN 10 DUKKAN 6308 378 37396| 08.05.2009
7| 1542 23 - ZEMIN 11 DUKKAN 6808 378 37397| 08.05.2009
8| 1542 23 - ZEMIN 12 DUKKAN 6308 378 37398 08.05.2009
9| 1542 23 - ZEMIN 13 DUKKAN 6308 378 37399| 08.05.2009

10| 1542 23 - ZEMIN 14 DUKKAN 6808 378 37400| 08.05.2009
11| 1542 23 - ZEMIN 15 DUKKAN 6308 378 37401 08.05.2009
12| 1542 23 - ZEMIN 16 DUKKAN 6308 378 37402| 08.05.2009
13| 1542 23 - ZEMIN 17 DUKKAN 6808 378 37403| 08.05.2009
14| 1542 23 - ZEMIN 18 DUKKAN 6308 378 37404|  08.05.2009
15| 1542 23 c2 1.KAT 47 ATOLYE 6808 379 37433| 08.05.2009
16| 1542 23 C2 1.KAT 50 ATOLYE 6808 379 37436| 08.05.2009
17| 1542 23 C2 1.KAT 51 ATOLYE 6808 379 37437| 08.05.2009
18| 1542 23 c2 1.KAT 52 ATOLYE 6808 379 37438| 08.05.2009
19| 1542 23 C2 1.KAT 53 ATOLYE 6808 379 37439| 08.05.2009
20| 1542 23 C1 1.KAT 60 ATOLYE 19.380,29 6808 379 37446| 08.05.2009
21| 1542 23 c1 1.KAT 61 ATOLYE 6808 379 37447|  08.05.2009
22| 1542 23 c1 3.KAT 116 ATOLYE 6308 379 37502| 08.05.2009
23| 1542 23 c1 3.KAT 117 ATOLYE 6808 379 37503| 08.05.2009
24| 1542 23 c1 3.KAT 120 ATOLYE 6808 379 37506| 08.05.2009
25| 1542 23 2 4.KAT 137 ATOLYE 6308 379 37523| 08.05.2009
26| 1542 23 c2 4.KAT 138 ATOLYE 6808 379 37524| 08.05.2009
27| 1542 23 c1 4.KAT 149 ATOLYE 6808 380 37535| 08.05.2009
28| 1542 23 c1 5.KAT 176 ATOLYE 6308 380 37562| 08.05.2009
29| 1542 23 c1 6.KAT 200 ATOLYE 6808 380 37586| 08.05.2009
30| 1542 23 C2 7.KAT 220 ATOLYE 6808 380 37606| 08.05.2009
31| 1542 23 c2 7.KAT 221 ATOLYE 6808 380 37607| 08.05.2009
32| 1542 23 c1 7.KAT 228 ATOLYE 6808 380 37614| 08.05.2009
33| 1542 23 c1 7.KAT 229 ATOLYE 6308 380 37615| 08.05.2009
29| 1542 23 c2 8.KAT 248 ATOLYE 6808 381 37634| 08.05.2009
30| 1542 23 C2 8.KAT 249 ATOLYE 6808 381 37635| 08.05.2009
31| 1542 23 2 9.KAT 275 ATOLYE 6308 381 37661| 08.05.2009
32| 1542 23 C2 9.KAT 276 ATOLYE 6808 381 37662| 08.05.2009
33| 1542 23 C2 11.KAT 325 | ATOLYE (lokanta) 6808 381 37711| 08.05.2009
34| 1542 23 c1 11.KAT 326 | ATOLYE (lokanta) 6808 381 37712| 08.05.2009

3.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIDAT BILGILERI

istanbul ili, Bahgelievler ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’nde, 26.12.2014 tarihi saat: 12:20 itibariyle

yapilan arastirmada takyidat bilgileri ektedir.
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3.3 TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu gayrimenkullerin tamami istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi lizerinde kain Kuyumcukent Kompleksi olarak anilan site icerisinde yer almaktadir.
Rapora konu tasinmaza ulasim; D-100 ve O-3 Karayolu arasinda baglanti yolu olarak kullanilan
Mahmutbey — Yesilkdy Baglanti yolunda yanyol olan Ladin Sokaga dik baglanan Kuyumcular Sokaga
23 parsel cepheli konumlu olup, diger 14 parsel ise 29 Ekim Caddesi (izerinde konumludur.
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 Miistesarligi,
Mustafa Nevzat ilag Fabrikasi, Terziler is Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kagitcilik Binasi,
Bahcelievler T. Ticaret Gazetesi Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret
uniteleri ile kismen konut yapilari yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolge, ticaret alanlarinin yogun, merkezi ulasim imkanlarinin kolay oldugu bir bélgede vyer
almaktadir. Toplu tasima araclarinin sikligi, 6zellikle metrobise yakin olusu, bdlgeye ulasimin

kolaylikla saglanmasina neden olmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklar:

D100 (E-5) Karayolu Guzergahi :1Km

Cobangesme Kavsagi :1Km

CNR Fuar Merkezi :1Km

Atatirk Havalimani Girisi :2,5Km

TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri 16,5 Km

Esenler istanbul Otogarina : 8 Km
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3.4 TASINMAZLARIN KONUM KROKISI
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3.5 KADASTRAL, RUHSAT VE PROJE BILGILERI

3.5.1 TASINMAZIN KADASTRAL DURUMU:

KADASTRAL DURUMU :

Uzerlerinde ve cevresinde inceleme yapilmasini teminen Misteri Temsilcisi tarafindan vyerleri
gosterilen tasinmazlarin yaklasik konumlarinin, kadastral paftasindaki konumlarina uygun oldugu
gorulmustir.

Not: Parsel sinirlarinin tam tespitine yénelik bir calisma vyapilmamistir. incelemeler ve
degerlendirmeler, Misterinin gosterdigi yaklasik yerlerin imar ve kadastral planlar ile uydu
fotograflari (izerinde yaklasik olarak cakistirilmasi yontemiyle yapilmistir.

iMAR DURUMU:

S6z konusu tasinmazlar, istanbul Bahgelievler Belediye Baskanhgi imar ve Sehirhircilik Mudiirliigi
durum birosundan alinan imar durumu yazisina gore 1542 Ada 14 ve 1542 Ada 23 parsellerin imar

durumlari :
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SROUT
1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahcelievler Revizyon Uygulama imar Planininda Kiigiik

Sanayi Alaninda kalmakta olup; KAKS: 3,00 olarak “ istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan

onanacak Avan Proje ile uygulama yapilacagi kosulu bulunmaktadir.

3.5.2 TASINMAZLARIN PROJE BILGILERI :

Bahcelievler Tapu Mudirliiginde mevcut kat irtifakina esas 08.02.2008 tarih ve 1830 sayili Mimari
Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Ekspertize konu bagimsiz bélimlerin projesinde

planlanan konumda ve projesi ile uyumlu oldugu gorilmastir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabidir. Yapi denetim firmasindan ilgili denetimlerle ilgili alinan resmi yazi ektedir.

3.5.3 TASINMAZIN RUHSAT/ ISKAN BILGILERI :

1542 Ada 14 Parsel;

Bahgelievler Belediyesinde mevcut kat irtifakina esas 08.02.2008 tarih ve 1830 sayili Mimari Projesi
incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin projesinde planlanan
konumda ve projesi ile uyumlu oldugu gorilmustir.

Bahgelievler Belediyesinde yapilan incelemede 1542 Ada 14 Parselin 03.04.2008 tarih ve 03/05

sayili Yeni Yapi Ruhsati ile 08.02.2012 tarih ve 18/02 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

1542 Ada 23 Parsel;

Bahgelievler Belediyesinde 29.04.2009 tarih ve 2009/4725 sayih Mimari Projesi incelenmek
suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin projesinde planlanan konumda
ve projesi ile uyumlu oldugu gortlmustir.

1542 Ada 23 Parselin 03.04.2012 tarih ve 2563 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
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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 GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI VE
HUKUKI DURUMDA MEYDANA GELEN DEGiISIiKLIKLER

imar Durumu:

Son 3 yil icerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Satis Bilgisi:
Bahcelievler Tapu Muddrlagu yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gore, herhangibir satis gormedigi
ogrenilmistir.

BOLUM 4

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 6zel yatirnmcilar
tarafindan yeni toplu konutlar yapilmakta, sehrin Avrupa yakasindaki gelisme sehir merkezinin
batisindan bu kent disi alanlara dogru kaymaktadir. Giinimiizde, istanbul’'un Avrupa yakasinin
kuzey bélgelerine kayan Merkezi is Alanlari (MiA) kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi
yapmaya devam etmektedir. Asya yakasi da zaman icinde gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli
degisiklikler yasamistir. Baslangigta sehrin bu kismi esasen birincil yerlesim alani olarak
kullanilmaktayken, sehir biiyiidilkce MiA’lar Asya yakasinda da gelismeye baslamis ve sonucta 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.
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Ulasim baglantilari ve yollarin gelismesi, daha bliylik metropoliten bélgelerin gelisiminde

Araci konumundayken 1970° |i yillarda Bogaz kiyilari boyunca yapilan yollar 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 Képriisii 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 lizerinden birbirine baglayan Fatih Sultan Mehmet Kopriisi(FSM Koprisi)
Bogazici Koprisiu’nin kuzeyinde yer almaktadir.

Bu iki ana yolun ve képrunin yapimi sehrin bliyimesini ve gelisimini 6nemli dl¢lide etkilemistir.
Sehir planlamasi nifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde énemli bir sorundur, bu acgidan istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler,
Ozelikle eskiyen alt yapisi, ruhsatsiz ve carpik yapilasma ve hizli go¢ nedeniyle sehrin dogru
planlanmasi konusunda buylk zorluklar yasamaktadir. Sehrin bircok bolgesinde yeterli bos arsanin
olmamasindan ve merkez bolgelerdeki siki belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden
uzak bolgelerde henliz 6nemli 6l¢lide hissedilmeyen kacgak yerlesimler olusmaya baslamistir.
istanbul oldukca engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Yiiksek daglar yoksa da, arazinin % 74’(i plato
ve yaylalardan, % 16’s1 daglardan, %10’a yakini ovalardan ibarettir.

Ekonomik Faaliyetler:

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

calismaktadir.

BAHGCELIEVLER iLCESI :

istanbul’un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida
Kiglikcekmece, giineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve Doguda Gingoren ilceleriyle cevrilidir.
Bahcelievler ilgcesi, Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzicakmak, Hurriyet, Yenibosna, Kocasinan,
Siyavuspasa, Soganli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahcelievler mahalleleri olmak (zere 11
mahalleden olusmaktadir. 2009 yili adrese dayal niifus kayit sistemine goére niifusu 576.999 olup

1960’ yillardan itibaren ¢ok hizli bir artis gdstermistir. ilcenin batisindaki sinirt Ayamama deresi,
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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 Tavukgu 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 Atatlirk Hava Limani’na olan yakinhgl nedeniyle gelismeye ¢ok
uygun bir ilcedir.

Bugunki Bahgelievler'in ge¢misine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde yerlesime
baslandigi anlasiimaktadir. Osmanli Doneminde ise Osmanlinin ilk baskenti sayillan 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 kullanildigi halen gliniimiizde intikal eden ¢cesmelerden, Siyavuspasa Koski

gibi kalintilardan anlasilmaktadir. 1917'den sonra bugiink(i Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya gibi
Ulkelerin Osmanli yonetiminden c¢ikmasi sonucu o bolgelerde yasayan Tiirk 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. Bahcelievler, 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 butiinlesen 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 farkl islev yliklenmesi
ongorulen sanayi alanlarinin  baytk kismi, hizmet fonksiyonuna dénlisen alanlar olarak
belirlenmistir. Yine plan cercevesinde, Yenibosna — ikitelli aksi sanayi kullaniminda farkh

kullanimlara doénliisme potansiyeline sahip alanlardan birisi sayilmaktadir.
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4.2 GAYRIMENKULLERIN YER ALDIGI KOMPLEKSIN OZELLIKLERI

S6z konusu tasinmazlar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bolgede bulunan ve
miicevher 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 dlinyasinin ofis ihtiyaclarini karsilayacak ileri
teknoloji olanaklariyla donatilmis cok kapsamli bir projedir. istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Alsveris Merkezi ve Residence hizmetleri ile ¢ok iddiali ve ayricalikli bir proje olarak bir
yandan is diinyasina modern calisma ortami sunarken, diger yandan da Finans ve Altin diinyasinin
merkezi olacak Darphane, Merkez Bankasi, Bankalar Grup Merkezleri gibi dnemli 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
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 i¢in bir cekim merkezi haline gelecek olan istanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odakli 5 yildizl oteli, Wedding
World Alisveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda yer alarak

onemli bir cazibe merkezi haline gelecektir.
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4.3 GAYRIMENKULLERIN FIZIKSEL OZELLIKLERI

1542 ADA 14 NOLU PARSEL:
S6z konusu tasinmaz "istanbul Vizyon Park' 15.116,82 m? alanh parsel iizerine kurulmus olan A1,
A2, B1, B2 ve B3 olarak adlandirilan 5 bloktan olusmaktadir. Bloklar biiro olarak projelendirilmis

olup, bitisik nizamdadir. Blok bazinda bagimsiz bélim sayilari asagida gosterilmistir.

B.B.
BLOK SAYISI

Al 76
A2 78
Bl 87
B2 88
B3 154
TOPLAM 483

Rapora konu tasinmaz bélimlerin bulundugu A1, A2, B1, B2 ve B3 Blok, bitisik nizamda, betonarme
karkas insaat tarzinda, 5 bodrum + zemin + 9 normal katli olarak insa edilmistir. Projesine ve
mevcuda gore,

Al Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siginak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 4 adet
depolu diikkan, 1. normal katinda ve her normal katta 8’er adet biiro olmak (izere toplam 76 adet
bagimsiz bulunmaktadir.

A2 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siginak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 6 adet
depolu diikkan, 1. normal katinda ve her normal katta 8’er adet biiro olmak (izere toplam 78 adet

bagimsiz bulunmaktadir.

B1 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siginak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 4 adet
depolu diikkan, 1. normal katinda 6 adet biiro, 2. normal katinda 7 adet biiro, 3. normal katinda 10
adet biiro, 4. normal katinda 10 adet biiro, 5. normal katinda 10 adet biiro, 6. normal katinda 10
adet biliro, 7. normal katinda 10 adet biiro, 8. normal katinda 10 adet biiro, 9. normal katinda 10

adet biro olmak lzere toplam 87 adet bagimsiz bulunmaktadir.

B2 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siginak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 5 adet
depolu diikkan, 1. normal katinda 6 adet biiro, 2. normal katinda 7 adet biiro, 3. normal katinda 10

adet biiro, 4. normal katinda 10 adet biiro, 5. normal katinda 10 adet biiro, 6. normal katinda 10
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adet biiro, 7. normal katinda 10 adet biiro, 8. normal katinda 10 adet btiro, 9. normal katinda 10

adet biro olmak lzere toplam 88 adet bagimsiz bulunmaktadir.

B3 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siginak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 4 adet
depolu diikkan, 1. normal katinda 11 adet biiro, 2. normal katinda 13 adet biro, 3. normal katinda
18 adet biiro, 4. normal katinda 18 adet biiro, 5. normal katinda 18 adet biiro, 6. normal katinda 18
adet biiro, 7. normal katinda 18 adet biro, 8. normal katinda 18 adet biiro, 9. normal katinda 18

adet biro olmak lzere toplam 154 adet bagimsiz bulunmaktadir.

1542 ADA 14 NOLU PARSEL UZERINDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI:
S6z konusu bagimsiz bélimler A1, A2, B1, B2 ve B3 blokta konumludur.
e Toplam net alan: 5.582,37 m2
e Ortak alanlar dahil briit alan: 8.094,46 m2 dir.
e Boliimler: Biiro nitelikli bagimsiz bélimlerin her biri wc ve blro olmak Uzere iki hacimden

olusmaktadir. Diikkan nitelikli olan bagimsiz bélimler bodrum katta depo alani ve WC alani

olmak lizere iki hacimden, zemin katta tek hacimden olusmaktadir.
e Zeminler: Tum bagimsiz bélimlerde taban sap dokuili olup, kaplamalarin misteri tarafindan
yapilacagi belirtilmistir.
e Duvarlar: Tim bagimsiz bélimlerde plastik boyalidir.
e Dograma: Biiro nitelikli bagimsiz bélimlerde dis kapilar ahsap panel kapidir. Diikkan nitelikli
bagimsiz bollimlerde dogramalari aliminyum olan cam kapidir.
e Isinma: Merkezi 1sitma, sogutma ve yangin alarm-ihbar tesisatlarinin bulundugu
gozlemlenmistir.
1542 ADA 23 NOLU PARSEL:
Rapora konu tasinmazlar, 19.380,29 m? alanli arsasi lUzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas
insaat tarzinda, 2 blok halinde ve 5 bodrum + zemin + 11 normal katli insa edilmistir. Binanin 2, 3, 4
ve 5. bodrum katlarinda otopark, 1. bodrum katta depolar, zemin katinda 36 diikkan, 8 atolye, 1-10.
normal katlarda her katta 28 at6lye ve 11. normal katta 2 adet lokanta olacak sekilde binada toplam
326 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina ana giris bolimu, kat sahanlik zeminleri ve merdiven
basamaklari granit mermer kaplama, giris bélimiinde duvarlari algl sivalidir. Asansériin mevcut
oldugu binanin dis cephesi kismen granit mermer kaplama kismen aliminyum cam cephe
giydirmedir. Kapali/Agik otopark imkani bulunan binada, isinma merkezi klima sistemi ile yapilacak
sekilde tesisat bulunmaktadir.
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1542 ADA 23 NOLU PARSEL UZERINDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERi:

S6z konusu bagimsiz bolimler 2 blokta konumlu olup, bagimsiz bélimlerin konumlari proje

Uzerinde gosterildigi gibidir.
e Toplam net alan: 11.141,30 m2
e Ortak alanlar dahil briit alan: 16.120,50 m2 dir.

e Boliimler: Tim bagimsiz bolimlerde tek hacimden olugsmaktadir.

e Zeminler: TiUm bagimsiz boliimlerde taban sap dokuli olup, kaplamalarin misteri tarafindan

yapilacag belirtilmistir.

e Duvarlar: Tim bagimsiz bolimlerde plastik boyalidir.

e Dograma: Atélye nitelikli bagimsiz bolimlerde dis kapilar ahsap panel kapidir. Diikkan

nitelikli bagimsiz bélimlerde dogramalari aliminyum olan cam kapidir.

e Isinma: Merkezi 1sitma, sogutma ve yangin alarm-ihbar tesisatlarinin bulundugu

gozlemlenmistir.

4.4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzZI

DUNYA EKONOMISi:

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

OECD Kasim ayinda yayimladigi Ekonomik Gériinim Raporu’nda kiiresel ekonomik blylimeye
iliskin tahminlerinde Mayis ayina gore asagl yonli revizyon yapmistir. Kurulus, 2014, 2015 ve
2016 vyillarinda kiiresel ekonomik biylimenin sirasiyla %3,3, %3,7 ve %3,9 dizeyinde
gerceklesecegini dngdérmektedir.

ABD’de daha o6nce %3,5 olarak acgiklanan 3. geyrek GSYH biylmesi %3,9 olarak revize
edilmistir. Blylime verisindeki yukari yonli revizyona karsin, beklentileri karsilayamayan ve
ekonomik aktivitedeki toparlanmanin tedrici olacagina isaret eden veri agiklamalarinin
ardindan ABD Merkez Bankasi’'nin faiz artirrmina gitmek icin aceleci davranmayacagi
yonundeki gorislerin agirligini korudugu goézlenmektedir.

Euro Alani’'nda dusilik enflasyon endiseleri etkili olmaya devam etmektedir. Kasim’da yillik
enflasyon 6ncu verilere gore %0,3 olmustur. Diger taraftan, bolgede Uglinci ¢eyrek buylmesi

ceyreklik bazda %0,2 ile %0,1 olan piyasa beklentisinin Gzerinde gerceklesmistir.
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Japonya ekonomisi Uglinci geyrekte beklenmedik bir bigimde bir dénceki ¢eyrege gére %1,6

kiicilmustir. 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.

TURKIYE EKONOMISi:

Sanayi Uretimi yilin Gglncli ceyreginde 2013 yilinin ayni dénemine kiyasla %3,6 oraninda
artmistir. Yilin ikinci ceyreginde yillik artis oraninin %3,2 oldugu dikkate alindiginda, sanayi
Uretiminin yilin Gglincli ceyreginde bir miktar ivme kazandigi gérilmektedir.

Ekim ayi dis ticaret verileri, Turkiye ekonomisindeki dengelenme siirecinin devam ettigine
isaret etmektedir. Turkiye’nin baslica ihra¢ pazarlarinda devam eden sorunlara ragmen, Ekim
ayinda ihracatin yillik bazda %7,3 arttigi gériilmektedir. ihracattaki artisa karsilik i¢c talepte
beklenen canlanmanin gerceklesmemesine ve petrol fiyatlarindaki distise bagli olarak ithalat
Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina kiyasla %1,5 azalmistir.

Cari agik Eylul ayinda piyasa beklentisinin altinda gergeklesmistir. Yilin ilk dokuz ayi itibariyla

cari aglik gectigimiz yilin ayni déneminde 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
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Ekim ayinda merkezi yénetim bltce harcamalari yillik bazda %12, bitge gelirleri ise %13,8
oraninda artis kaydetmistir. Boylece, biitge agigi gectigimiz yilin ayni ayindaki 3,2 milyar TL

seviyesinden Ekim 2014’te 3 milyar TL seviyesine gerilemistir.

Enflasyon
UFE ve TUFE (%)
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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 borclanma faiz oranini %7,5, bor¢c verme faiz oranini da

%11,25 seviyesinde birakarak faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir.

TURKIYEDE KONUT SEKTORU:

Kiresel krizin de nedenleri arasinda yer alan konut sektoriintin sistemik risk teskil edebilecek
bir nitelikte olmasi, sektordeki gelismelerin yakindan takip edilmesini gerektirmektedir. Buna
ek olarak, konutun dénemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi da sektdrdeki aktivitenin

bankalar tarafindan yakindan incelenmesini zorunlu kilmaktadir.
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GROUP
Arz ve Talep Gostergeleri:

Gerek Uretim gerekse tiketim kararinin alinmasi acgisindan diger sektorlere kiyasla daha uzun
bir degerlendirme dénemine ihtiyac duyulan konut piyasasindaki arz ve talep kosullarinin
takip edilmesi énem arz etmektedir. TUIK tarafindan aciklanan konut sektoriine iliskin arz ve
talep gostergelerinin son 5 yildaki gelisimi, sektortin 2010 yil hari¢ genel olarak dengeli bir
blylme performansi izledigini gostermektedir.

Klresel krizin ilk yillarinda sektérde gozlenen durgunlugun ise, 2010 yilinda arz fazlaligina
neden oldugu diisinilmektedir.

2013 yilina iliskin acgiklanan 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 ulasmistir. Bu donemde, konut
satislarinda kaydedilen hizli ylkseliste borclanma maliyetlerinin tarihi dlisiik seviyelere
gerilemesinin yani sira Ocak 2013’ten itibaren ruhsati alinan konutlara uygulanacak olan KDV

oranindaki artisin da talebi &ne cekmesinin etkili oldugu diisiiniilmektedir. Kaynak: TUIK
Yurtdisi Yerlesiklerin Talebi

Gucli buylme potansiyeline sahip olmasinin yani sira geng ve dinamik bir niifusa sahip olan
Turkiye’ye yurt disi yerlesiklerin de ilgisi artmaktadir. Diinyanin sayili tatil merkezlerin biri
konumunda olan Turkiye’yi yilda 30 milyonun Uzerinde turist ziyaret ederken bu gelismenin
yurt disi yerlesiklerin gayrimenkullere olan talebini de olumlu yonde etkiledigi gorilmektedir.
2004-2012 doneminde yurt disi yerlesiklerin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari yillhik 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 amach gerceklestirilen
islemlerin de etkili oldugu bilinmektedir. Nitekim, PricewaterhouseCoopers’in uluslararasi
yatirimcilarin katihmlariyla gergeklestirdigi “Emerging Trends in Real Estate 2013” raporunda

yer alan anket sonuclarina gore istanbul dniimiizdeki donemde gayrimenkul piyasasinin en

cok gelisme kaydedecegi Avrupa sehri konumundadir.
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Gayrimenkul Aimlan* Uluslararas: yatinmailann gayrimenkullere ilgisi (*)
(net, milyar USD)
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Kaynak: TCMB, GYODER (*)Renk skalasinda kirmizidan yesile dodru gidilmesi gelisme potansiyelinin

Aina icarat i

2012 yilinda yururlige giren 6302 sayili 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 vyikseltilirken, bu sinir
kapsaminda nitelik bakimindan (konut, arsa, is yeri gibi) bir ayrima gidilmemistir.

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

Ote yandan, Arap ilkelerinden 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 Ulkelerle artan ticari ve kilturel yakinlagmanin
onlimiizdeki donemde konut sektoriine de daha net bir sekilde yansiyacagi distnilmektedir.
(*)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
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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 diisik faiz/enflasyon ortamini beraberinde getirmis ve bu gelisme
bankalarin kredi verme istahini olumlu yénde etkilemistir. Bu konjonktiiriin yansimalari Turk
bankacilik sektort biytklikleri Gizerinde de kendini gosterirken, 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 biiyiklugiindeki 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 sektoriniin énemini

teyit etmektedir.

Haziran 2013 itibariyla konut kredilerinin vadeye gore 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 gértilmektedir. Konut kredilerinin uzun vadeli bir Grlin olmasi nedeniyle
tiketicilerle kurulacak iliskilere zemin hazirlamasinin yani sira dusiik tahsili gecikmis alacak
oranlari, bankalarin ilgili kredi grubuna yonelik istahini artiran etmenlerdir.
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Konut Kredilerinin Orjinal Vadeye
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Kaynak: TCME, BDDE

Tiirkive’de Konut Pivasasindaki Gelismeler

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

edilmektedir. Kaynak: TCMB

Ote yandan, Tiirk bankacilik sektériinde konut kredilerinin bakiyesinin hizli bir yikselis
kaydetmesine karsilik, ilgili kredi bakiyesinin bir¢cok Ulkeye kiyaslandiginda Tirkiye’de halen
oldukca dislik bir seviyede kaldig1 gortlmektedir. 2011 itibariyla Turkiye’de konut kredilerinin
toplam GSYH icindeki pay! %5,6 seviyesindedir. Ayni oran AB-27 lilkeleri icin %44,8 dlzeyinde
gerceklesmistir. Geng ve dinamik bir nifusa sahip olan Tirkiye’de konut talebinin kentsel
donlsim projesi gibi genis kapsamli uygulamalarin da destegini alarak éniimizdeki yillarda
hizli biyime egilimini strdiirecegi 6ngorilmektedir. Nitekim, 2012 yilinda Tirkiye’de konut
kredilerinin toplam GSYH igindeki payr %6,0’a yikselmis 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 Turkiye’de konut
sektoriinin onimizdeki donemde performansini etkileyecek faktorlerden biri de sektore dair
yapilan dizenlemelerdir. Bu c¢ercevede yeni konut edinimlerinde KDV oranlarinin
dizenlenmesine dair yapilan degisikliklerin sektorii talep kanali araciligiyla etkilemesi
beklenmektedir. Yeni dizenleme ile biylksehir 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 kararlastirilmistir. Daha ©&nceki
uygulamaya gore ise metrekare basina disen degere bakilmaksizin konut ediniminden %1
oraninda KDV alinmakta, 150 metrekarenin tGzerindeki konut edinimlerinde ise %18 oraninda
KDV uygulanmaktaydi.

Konut edinimlerinde KDV oraninin degistirilmesine yonelik yapilan diizenleme ile
Blyulksehirlerdeki yeni ve eski konut fiyatlarinin yukari yonli 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 yikselisin stirmesi
halinde 6niimizdeki dénemde Kocaeli'nde de satilacak yeni konutlarin ayni KDV oranina
maruz kalacagl duslinilmektedir. Satilan konutlarin metrekare fiyatinin ortalama 800 TL
civarinda oldugu Adana’da ise yeni konut edinimlerindeki KDV oraninin genel olarak %8

seviyesine ylikselecegi tahmin edilmektedir.
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Kavnak: REIDIN. TCMB

Son dénemde konut sektoriine iliskin yapilan degisikliklerden biri de kentsel dénlsiim projesi
kapsaminda yapilan dizenlemeler olmustur. 2012 yilinin Mayis ayinda yurirlige 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, llke genelini kapsayan kentsel donlisiim silirecinin
istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa ve izmir gibi birinci derece deprem kusaginda yer alan niifus
yogunlugunun fazla oldugu illerde baslatilacagl ifade edilmistir. Riskli goriilen 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, ¢evre cezalari, belediye yatirim
bitceleri, harg gelirleri ve Maliye Bakanligi’'ndan aktarilacak 6denekler gibi farkli 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 tiiketici tarafinda yaratacagl borglanma ihtiyacina yénelik yapilan
projeksiyonda REIDIN tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi kullanilmis, satilan konutlarin

ortalama blylklGginiin 80 metrekare civarinda olacagi varsayillmistir. Endekste yer alan 7 ilin
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2012 yili itibariyla konut satislari icerisindeki payi géz éniinde bulundurularak konut fiyatlari

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

bir sekilde asagi yonli ayristigi Adana’daki konut fiyatlar gosterge olarak kullaniimistir. Bu
cercevede, TUIK tarafindan aciklanan verilerin de isaret ettigi gibi toplam konut satislarinin
yaklasik %40’hk kisminin ipotekli satis yontemiyle gerceklestirilecegi varsayimiyla kentsel
donlsim silirecinin finans sektori araciligiyla buglniin fiyatlariyla 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 diizenlemeler 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
aldigi goriilmektedir. 40.509 hektar bliylikliginde arazinin satisa cikarildigi Antalya’nin toplam
arazilerden aldig1 %10’luk pay ile ilk sirada oldugu goriilmektedir. ikinci ve ticlincii 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 OLUMLU OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Ozellikleri;

e Ulasim kolayhgi,

e Sosyal donati alanlarina yakinligi,

e Gelisen bolgede konumlu olmasi,

e Ortak kullanim alaninin fazla olmasi.

Olumsuz Ozellikleri;

e Bolgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesinden dolayi, arz fazlasi olmasi,

e Doluluk oraninin %50 seviyesinde olmasi.

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 ulasiimistir.

ATOLYE, OFISLER, DUKKAN SATIS EMSALLERI:

iLGiLi iLETi . ... | FIYAT (TL BRUT - .
SIRA NO BiLGiLERiS KONUM VE NiTELiGi - ;Rié ALAN BiRiM DEGERI
(M2)
KUYUMCUKENT
SIBEL TANER ATOLYE BLOGUNDA
1 0(532) 2339851 | SATILK120m2 | 415:000(9) | 120 3.458  |(USD/m2)
ATOLYE
) KUYUMEMLAK | KUYUMCUKENT'TE 60 240,000 (¢) 0 4000 |(Uso/m2)
0(533) 7394180 | M2YAPILI ATOLYE
KUYUM EMLAK KUYUM EMLAK'TAN
3 0(533) 739 41 80 HAVAALAI\! | CEPHELI | 155.000 (9) 56 2.768 |(USD/m2)
OFis
KUYUMCUKENT
HUSEYiN BAYGIN VIZYONPARK C-2
4 0(555) 70147 43 ATOLYE BLOGUNDA | 810.000 ($) 220 3.682 [(USD/m2)
220 M2 SATILIK
ATOLYE
KUYUMCUKENT
NEVi AKAN VIZYONPARK TA
> 0(544) 2041629 | HAZIR YAPILI LUKS 1.400.000 450 3.110  |(USD/m2)
OFiS 138m?2
KUYUMCUKENT
SIBEL TANER VIZYONPARKTA
6 0(532) 233 98 51 SATILIK 557M2 2.100.000($)| 557 3.770  |(USD/m2)
MAGAZA
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GROUP

ATOLYE, OFIiSLER, DUKKAN KiRA EMSALLERI:

s AYLIKKIRA | BRUT
ILGILi ILETiS o iu: - ..
SIRANO ST KONUM VE NITELIGI | (TL) va ALAN | BiRiM DEGERI
HARIC (M2)
Fuat OZERGIN K.UYUMCUKENT
1 0(532) 23398 51 \(IZYONPABK TA 4.000 (TL)| 60 67 | (TL/m2)
TADILATSIZ OFiS 138m?2
KUYUMCUKENT
MMS REALTY | VIZYONPARK TA HAZIR
2 0(553) 5756776 |  YAPILI LUKS OFiS 6.000(3)| 270 | 22 |(USD/m2)
138m?2
KUYUMCU KENT KUYUMCUKENT
3 EMLAK 0 (555) V'Zy ONPARK ATOLYE 2.000(8)| 186 10 |(USD/m2)
BLOGUNDA NET 186 M2
70147 43 3y
SATILIK ATOLYE
HUSEYIN BAYGIN K.UYUMCUKENT
4 VIiZYONPARK TA 900 (TL)| 30 30 | (TL/m2)
0(555) 701 47 43 . .
TADILATSIZ OFiS 30m2
KUYUMCUKENT
HUSEYIN BAYGIN | ViZYONPARK ATOLYE
> 0(555) 701 47 43 |BLOGUNDA NET 184 M2 1600(5)| 184 9 |(Usb/m2)
SATILIK ATOLYE
KUYUMCUKENT KUYUMCUKENT
6 KUYUM EMLAK 0O VIiZYONPARK TA 1200 (TL)| 56 21 | (TU/m?2)
(533) 7394180 | TADILATSIZ OFiS 30m2

4.7 DEGERLEMEDE KULANILAN VARSAYIMLAR

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkullerin buyGkliga ve
bulunduklar katlar g6z éniinde bulundurularak, her kat ve konum igin farkli emsallerin ortalamalari

alinmis olup, bagimsiz bolim bazinda emsal yaklasimina goére hesaplanan piyasa degeri asagidaki

tabloda verilmistir.

Bagimsiz bolimin bulundugu kat ve alan kriterleri dikkate alinarak bagimsiz bolimlere serefiye

degeri verilmistir.
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GROUP _
ATOLYE VE OFISLER DE;

Birim baz deger 4.750 TL/m? olarak takdir edilmis olup, piyasa degeri hesaplanirken, kat ortak

alanlar dahil brit alan dikkate alinmistir.

DUKKANLAR DA ;
Birim baz deger 7.000 TL/m? olarak takdir edilmis olup, piyasa degeri hesaplanirken, kat ortak

alanlar dahil brit alan dikkate alinmistir.

4.8 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi mimkiin olan yéntemlerle 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 donemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis degerleri
arastirnlmis ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyiklGgl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; glincel fiyatlar icin satis ofisleriyle

goruslilmis, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

B. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi:

Tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglinklii degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir
katsayisiyla ¢arpilmasi  sonucu degere ulasilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak
adlandinlmaktadir. indirgenmis nakit akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii degerine getirilerek

gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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4.9 DEGERLEME YONTEMLERININ ANALIZLERI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI :

.. TAKDIR TAKDIR EDILEN
.. | NETALAN |BRUTALAN| EDILEN | . "
SAY!| ADA | PARSEL |BLOK|KAT NO BB NO| NITELIK o PiYASA DEGER
(m2) (m2) DEGER
(TL)
(TL/M2)

1 |1542| 14 | Al |ZEMIN 1 DEPOLU 962,25 1.395,26 7.000 9.766.838
DUKKAN ’ ’

2 (1542| 14 | A1 | 9.KAT | 73 BURO 116,84 169,42 4.750 804.736

3 [1542| 14 | A1 | 9KAT | 74 BURO 116,97 169,61 4.750 805.631

4 |1542| 14 | A2 |ZEMIN | 77 DEPOLU 701,06| 1.016,54 7.000 7.115.759
DUKKAN ’ ’

5 (1542| 14 | A2 [ZEMIN | 4 DEPOLU 475,59 689,61 7.000 4.827.239
DUKKAN ’ ’

6 [1542| 14 B1 | 8.KAT | 76 BURO 52,63 76,31 4.750 362.489

7 (1542 14 B2 | ZEMIN 1 DEPOLU 623,13 903,54 7.000 6.324.770
DUKKAN ’ ’

8 [1542| 14 B2 |ZEMIN | 2 DEPOLU 276,41 400,79 7.000 2.805.562
DUKKAN ’ ’

9 (1542| 14 B2 |ZEMIN | 3 DEPOLU 269,7 391,07 7.000 2.737.455
DUKKAN ’ ’

10 [1542| 14 B2 |ZEMIN | 4 DEPOLU 268,69 389,60 7.000 2.727.204
DUKKAN ’ ’

11 [1542| 14 B2 |ZEMIN | 5 DEPOLU 263,63 382,26 7.000 2.675.845
DUKKAN ’ ’

12 [1542| 14 B3 |ZEMIN | 4 DEPOLU 323,07 468,45 7.000 3.279.161
DUKKAN ’ ’

TOPLAM 44.232.685
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serbest piyasa (Pazar) degeri :

98.412.000,- TL olarak belirlenmistir.

RN 600.001.12.14.0151

TAKDIR

SAYI|ADA | PARSEL | BLOK |KAT NO (BB NO| NITELIK NETALAN | BRUTALAN CEPHESI TAKDIR EDILEN EP"'EN

(m2) (m2) DEGER (TL/M2)| PiYASA
DEGER (TL)
1|1542| 23 - | ZEMIN 5 | DUKKAN 4,31 8,00 K-G-B 19600 156.800
2|1542 23 - | ZEMIN 6 | DUKKAN 4,31 8,00 K-G 19600 156.800
3|1542| 23 - | ZEMIN 7 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
4|1542| 23 - | ZEMIN 8 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
5/1542 23 - | ZEMIN 9 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
6/1542| 23 - |ZEMIN | 10 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
7|1542| 23 - |ZEMIN | 11 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
8(1542| 23 - |ZEMIN | 12 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
9|1542 23 - |ZEMIN | 13 | DUKKAN 8,64 16,00 K-G 17500 280.000
101542 23 - |ZEMIN | 14 | DUKKAN 8,64 16,00 K-G 17500 280.000
11(1542| 23 - |ZEMIN | 15 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
121542 23 - |ZEMIN | 16 | DUKKAN 8,33 16,00 K-G 17500 280.000
131542 23 - |ZEMIN | 17 | DUKKAN 4,31 8,00 K-G 19600 156.800
14(1542| 23 - |ZEMIN | 18 | DUKKAN 4,31 8,00 K-G-D 19600 156.800
151542 23 C2 | 1.KAT | 47 | ATOLYE | 220,65 319,94 KB 4.650 1.487.733
161542 23 C2 | 1.KAT | 50 | ATOLYE | 220,65 319,94 KD 4.650 1.487.733
17|1542| 23 C2 | 1.KAT | 51 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.750 950.819
18(1542| 23 C2 | 1.KAT | 52 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.750 950.819
19(1542| 23 C2 | 1L.KAT | 53 | ATOLYE | 220,65 319,94 GD 4.650 1.487.733
20(1542| 23 Cl | 1.KAT | 60 | ATOLYE | 253,02 366,38 K 4.650 1.705.987
21/1542| 23 Cl1 | 1.KAT | 61 | ATOLYE | 253,02 366,88 K 4.750 1.742.675
22(1542| 23 C1l | 3.KAT | 116 | ATOLYE | 253,02 366,38 K 4.675 1.715.159
23(1542| 23 C1 | 3.KAT | 117 | ATOLYE | 253,02 366,38 K 4.675 1.715.159
24|1542| 23 C1 | 3.KAT | 120 | ATOLYE | 200,61 290,88 KD 4.675 1.359.885
25(1542| 23 C2 | 4KAT | 137 | ATOLYE | 220,65 319,94 GD 4.675 1.495.731
26/1542| 23 C2 | 4KAT | 138 | ATOLYE | 376,62 546,10 GD 4.450 2.430.141
27|1542| 23 Cl | 4KAT | 149 | ATOLYE | 200,61 290,88 B 4.675 1.359.885
28(1542| 23 C1l | 5KAT | 176 | ATOLYE | 200,61 290,88 KD 4.700 1.367.157
29|1542| 23 Cl | 6.KAT | 200 | ATOLYE | 253,02 366,88 K 4.725 1.733.503
30(1542| 23 C2 | 7.KAT | 220 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.750 950.819
31{1542| 23 C2 | 7KAT | 221 | ATOLYE | 220,65 319,94 GD 4.750 1.519.727
32(1542| 23 Cl | 7.KAT | 228 | ATOLYE | 253,02 366,38 K 4.750 1.742.675
33(1542| 23 C1l | 7.KAT | 229 | ATOLYE | 253,02 366,38 K 4.750 1.742.675
29/1542| 23 C2 | 8KAT | 248 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.825 965.832
30(1542| 23 C2 | 8.KAT | 249 | ATOLYE | 220,65 319,94 GD 4.800 1.535.724
31{1542| 23 C2 | 9.KAT | 275 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.825 965.832
32|1542| 23 C2 | 9.KAT | 276 | ATOLYE | 138,05 200,17 D 4.825 965.832
33(1542| 23 C2 | 11.KAT| 325 DLYE (lokarl 1.627,20 | 2.359,44 B 4.750 11.207.340
34|1542| 23 C1 | 11.KAT| 326 PLYE(lokaf 950,10 | 1.298,08 B 4.750 6.165.880
TOPLAM 54.179.658

Bu yaklasima gore rapora konu 1542 ada, 14 parsel ve 23 parsellerdeki bagimsiz bolimlerin
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GELIR KAPITALIZASYON YOTEMI:

Sahada yapilan kiralik emsal arastirmasinda, 1542 ada 14 parseldeki s6z konusu gayrimenkullere
emsal olusturabilecek ofislerin ve dikkanlarin ortalama 15-20 TL/ay/m2 bedelle kiralandigi
gorilmustir. S6z konusu gayrimenkullerin yeni binada olmasi, emsallerine oranla arti deger
katarken, cok sayida bos gayrimenkul olmasi dezavantaj olusturmaktadir. Doluluk oraninin dusiik
olmasi nedeniyle kiralamalarda stabil bir deger olusmadigi tespit edilmis olup, Tasinmazlarin
kapitalizasyon oraninin 0,040 oldugu kabul edilerek gelir yaklasimina gére her bir bagimsiz bolim

icin olusturulan piyasa degeri tablosu asagida verildigi gibidir

1542 ada 23 parseldeki s6z konusu gayrimenkullere emsal olusturabilecek ofislerin ortalama 15-20
TL/ay/m2, dikkanlarin ortalama 50-100 TL/ay/m2 bedelle kiralandigi gorilmistir. S6z konusu
gayrimenkullerin yeni binada olmasi, emsallerine oranla arti deger katarken, cok sayida bos
gayrimenkul olmasi dezavantaj olusturmaktadir. Doluluk oraninin dlsik olmasi nedeniyle
kiralamalarda stabil bir deger olusmadigi tespit edilmis olup Tasinmazlarin kapitilizasyon oraninin
0,050 oldugu kabul edilerek gelir yaklasimina gore her bir bagimsiz b6élim icin olusturulan piyasa

degeri tablosu asagida verildigi gibidir.

. NET ALAN [BRUT ALAN | M2 KiRA AYLIKKIRA KAPITiLi TAKDIR EDILEN
SAYI | ADA | PARSEL | BLOK | KAT NO (BB NO NITELiK .| DEGERI PiYASA DEGER
(m2) (m2) BEDELI ZASYON

(TL) (TL)
1{1542| 14 | A1 |ZEMIN | 1 |DEPOLUDUKKAN 962,25  1.395,26 19 26.510 0,04 7.952.996
2[1542| 14 | A1 | 9.KAT | 73 BURO 116,84 169,42 16 2.711 0,04 813.206
3(1542| 14 | A1l | 9.KAT | 74 BURO 116,97 169,61 16 2.714 0,04 814.111
4|1542| 14 | A2 |ZEMIN | 77 |DEPOLUDUKKAN 701,06  1.016,54 19 19.314 0,04 5.794.261
5(1542| 14 | A2 [ZEMIN | 4 |DEPOLUDUKKAN 475,59 689,61 19 13.103 0,04 3.930.751
6/1542| 14 | B1 | 8.KAT | 76 BURO 52,63 76,31 15 1.145 0,04 343.411
7(1542| 14 | B2 [ZEMIN | 1 |DEPOLUDUKKAN 623,13 903,54 19 17.167 0,04 5.150.169
8/1542| 14 | B2 |ZEMIN | 2 |DEPOLUDUKKAN 276,41 400,79 19 7.615 0,04 2.284.529
9(1542| 14 | B2 |ZEMIN | 3 |DEPOLUDUKKAN 269,7 391,07 19 7.430 0,04 2.229.071
10{1542| 14 | B2 [ZEMIN | 4 |DEPOLUDUKKAN 268,69 389,60 19 7.402 0,04 2.220.723
11{1542| 14 | B2 [ZEMIN [ 5 |DEPOLUDUKKAN 263,63 382,26 19 7.263 0,04 2.178.902
12|1542( 14 | B3 |ZEMIN | 4 |DEPOLUDUKKAN 323,07 468,45 21 9.837 0,04 2.951.244
TOPLAM 36.663.375
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AYLIK TAKDIR

o NET ALAN [BRUT ALAN .| M2KiRA | KiRA |KAPiTiLi| EDILEN

SAYI| ADA | PARSEL | BLOK |KAT NO |BB NO NITELIK (m2) (m2) CEPHEST| "o i | bEGER [zasvon!| pivasa
(TL) DEGER (TL)
1|1542| 23 - |ZEMIN | 5 DUKKAN 4,31 8,00 K-G-B 75 600 0,05 144.000
21542 23 - |ZEMIN | 6 DUKKAN 4,31 8,00 K-G 75 600 0,05 144.000
31542 23 - |ZEMIN | 7 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 12000 0,05 288.000,
4|1542| 23 - |zEMIN | 8 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 12000 0,05 288.000
5(1542| 23 - |zEMIN | 9 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 1.200] 0,05 288.000,
6(1542| 23 - |ZEMIN | 10 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75| 1200 0,05 288.000,
711542 23 - |ZEMIN | 11 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 1.200] 0,05 288.000,
8(1542| 23 - |ZEMIN | 12 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75| 12000 0,05 288.000,
91542 23 - |ZEMIN | 13 DUKKAN 8,64 16,00 K-G 75| 12000 0,05 288.000,
101542 23 - |ZEMIN | 14 DUKKAN 8,64 16,00 K-G 75 12000 0,05 288.000,
11{1542| 23 - |ZEMIN | 15 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 12000 0,05 288.000,
12|1542| 23 - |zZEMIN | 16 DUKKAN 8,33 16,00 K-G 75 12000 0,05 288.000
13(1542| 23 - |ZEMIN | 17 DUKKAN 431 8,00 K-G 75 600 0,05 144.000
141542| 23 - |ZEMIN | 18 DUKKAN 431 8,00 K-G-D 75 600 0,05 144.000
15(1542| 23 | €2 | 1L.KAT | 47 ATOLYE 220,65 | 319,9425 KB 19| 6079 0,05 1.458.938
161542 23 | c2 | 1L.KAT | 50 ATOLYE 220,65 319,94 KD 19| 6079 0,05 1.458.938
17|1542| 23 | €2 | 1.KAT | 51 ATOLYE 138,05 200,17 D 19| 3.803] 0,05 912.787
18[1542| 23 | C2 | 1.KAT | 52 ATOLYE 138,05 200,17 D 19| 3.803] 0,05 912.787
191542 23 | c2 | 1.KAT | 53 ATOLYE 220,65 319,94 GD 19| 6079 0,05 1.458.938
20/1542| 23 | C1 | 1L.KAT | 60 ATOLYE 253,02 366,88 K 19| 6971 0,05| 1.672.968
21{1542| 23 | c1 | 1LKAT | 61 ATOLYE 253,02 366,88 K 19| 6971 0,05| 1.672.968
22|1542| 23 | c1 | 3.KAT | 116 ATOLYE 253,02 366,88 K 19,50 7.154|  0,05| 1.716.994
23|1542| 23 | C1 | 3.KAT | 117 ATOLYE 253,02 366,88 K 19,50 7.154|  0,05| 1.716.994
24(1542| 23 | C1 | 3.KAT | 120 ATOLYE 200,61 290,88 KD 19,50] 5.672| 0,05 1.361.339
25(1542( 23 | C2 | 4KAT | 137 ATOLYE 220,65 319,94 GD 19,50] 6.239] 0,05 1.497.331
26|1542| 23 | C2 | 4KAT | 138 ATOLYE 376,62 546,10 GD 19,50 10.649] 0,05 2.555.743
27|1542| 23 | C1 | 4.KAT | 149 ATOLYE 200,61 290,88 B 19,50] 5.672| 0,05 1.361.339
281542 23 | c1 | 5.KAT | 176 ATOLYE 200,61 290,88 KD 19,50| 5.672| 0,05 1.361.339
29|1542| 23 | C1 | 6.KAT | 200 ATOLYE 253,02 366,88 K 20,000 7.338| 0,05 1.761.019
30{1542| 23 | C2 | 7.KAT | 220 ATOLYE 138,05 200,17 D 20,000 4.003| 0,05 960.828
31{1542| 23 | 2 | 7.KAT | 221 ATOLYE 220,65 319,94 GD 20,000 6399 0,05 1.535.724
32|1542| 23 | C1 | 7.KAT | 228 ATOLYE 253,02 366,88 K 20,000 7.338| 0,05 1.761.019
331542 23 | c1 | 7.KAT | 229 ATOLYE 253,02 366,88 K 20,000 7.338] 0,05 1.761.019
29(1542( 23 | C2 | 8.KAT | 248 ATOLYE 138,05 200,17 D 20,00 4.003] 0,05 960.828
30/1542| 23 | C2 | 8.KAT | 249 ATOLYE 220,65 319,94 GD 20,000 6.399| 0,05 1.535.724
31{1542| 23 | C2 | 9.KAT | 275 ATOLYE 138,05 200,17 D 20,000 4.003| 0,05 960.828
32|1542| 23 | C2 | 9.KAT | 276 ATOLYE 138,05 200,17 D 20,000 4.003] 0,05 960.828
33|1542| 23 | C2 |11.KAT| 325 |ATOLYE (lokanta)| 1.627,20 | 235944 B 20,00 47.189|  0,04| 14.156.640
34(1542| 23 | C1 | 11.KAT| 326 |ATOLYE (lokanta)| 950,20 | 1.298,08 B 20,000 25.962|  0,04] 7.788.480

TOPLAM 58.718.341

Bu yaklasima gore rapora konu 1542 ada, 14 parsel ve 23 parsellerdeki bagimsiz boliimlerin
serbest piyasa (Pazar) degeri :

95.381.000,- TL olarak belirlenmistir.
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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 yliksek olmasi,

° Ulasim kolayligi,

° Reklam kabiliyeti,

. Tamamlanmis altyapi,

° 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 :

. Doluluk oraninin %50 seviyesinde olmasi,
° Bolgede nitelikli ofis projelerinin artarak devam ediyor olmasi.
° Avrupa’nin gelismis ekonomilerinde yasanan krizin, Tlrkiye 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 :

Rapora konu tasinmazlarin herhangi bir dikkate alinmayan 6zelligi bulunmamaktadir.

4.10.5 YASAL YUKUMLULUKLERE AIT GORUSLER :

Bahcelievler Belediyesinden degerleme konusu tasinmazlarin ge¢mis donemlere ait

emlak vergisi borcunun bulunmadigi belirtilmistir.

4.10.6 RAPOR AMACI DISINDA DEGERE iLiSKIN DiGER REFERANSLAR:

Raporun amaci dogrultusunda yapilan ¢alismalara ilave olarak varilan sonuclarla karsilastirmak

Uzere baskaca bir degerleme yapilmasina gerek gériilmemistir.
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BOLUM 5

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

5.1 HUKUKI KAYITLARIN DEGERLENDIRILMESI

Bahgelievler Tapu Sicil Mudurliginde yapilan incelemede, mahkemeye intikal etmis bir konu ile

ilgili herhangi bir kayda rastlanmamistir.

5.2 HUKUKI KAYITLARIN DEGERLENDIRILMESI

Konu tasinmazlarin degerlemesinde 2015 senesinin secim senesi olmasi ve Amerikan dolarinin

belirsizliginin, piyasa sartlarina etkileri gbz 6nline alinmistir.

BOLUM 6

SONUC

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANIN GORUSU

Degerleme yontemleriyle ulasilan sonug degerler asagidadir.

1542 ada 14 VE 23 PARSELLERIN
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 98.412.000
GELIR KAPITALIZASYON YAKLASIMINDA VARILAN DEGER 95.381.000

Her iki yontemle ulasilan sonuglar arasinda farkhliklar vardir. Bununla birlikte, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ile ulasilan degerler, yukarida belirttigimiz ve her birinin gerceklesmesi bir risk iceren ilave
bir takim kabul ve varsayima baghdir. Bu nedenle, degerleme konusu tasinmazlarin nihai degerinin

emsal karsilastirma yaklasimi ile varilan sonug degerlerin olmasi uygun gorilmdastdr.
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6.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Yerinde yapilan inceleme neticesinde, c¢evre 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 gegerli degerlerdir.

SERBEST PiYASA (PAZAR ) DEGERI
KDV HARIC KDV DAHIL
TL usD EURO TL

1542 ada 14 VE 23
PARSELLERIN

TOPLAM 98.412.000( 42.398.863 | 34.746.319( 116.126.160

98.412.000| 42.398.863| 34.746.319| 116.126.160

olmak Uizere rapora konu tasinmazlarin tamamina serbest piyasa (Pazar ) degeri olarak
toplam;

98.412.000,- TL (doksansekizmilyondortytizonikibintiirklirasi)
Nihai kiymet takdir edilmistir.

42.398.863,- USD ( Degerleme tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi efektif satis kuru 2.3211
TL/USD)

34.746319,- EURO ( Degerleme tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi efektif satis kuru 2,8323
TL/EURO)

KDV dahil 116.126.160,-TL (KDV orani % 18 alinmistir.)

Takdir edilen kiymet, tasinmazin pesin piyasasi (pazar) degeri olup KDV, alim, satim vergileri

harictir. Tapu sicilindeki rehinler degerlemede dikkate alinmamistir. Bu takdir, tasinmaz ile ilgili

hukuki sorun bulunmadigi varsayimina dayalidir.
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GROUP

isbu rapor 4 asil niisha seklinde diizenlenmis olup kopyalarinin veya aslinin 3. Kisilere

verilmesinden dogacak sonuglardan 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

1 A GRUP GAYRIMEMKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tekstilkent A 10 Blok No: 27 Esenter / [STANBUL.
Tel:0212 438 42 66 (Pbx) - Fax: 0212 438 42 §9
Atis Alani V.D. : 001 068 8407

RAPOR EKLERI

e Uydu fotografi lizerinden genel vaziyet
e Tasinmazlara ait fotograflar
e 1/5000 nazim imar plani
e Yapi denetim yazisi
e Degerleme uzmanlarinin degerleme lisansi 6rnegi
e Tasinmaza ait son Uc¢ yildaki degerleme raporu bilgileri
e Projeler ve imar durumu yazisi
e Tapu takyidat yazilari
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sabri AKYUZ Nuri A. ISINBARK
(SPK LiS.NO 400925) (SPK LiS. NO 401474)
ﬁ
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RAPOR EKLERI

UYDU FOTOGRAFI UZERINDEN GENEL VAZIYET
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TASINMAZLARA AIT FOTOGRAFLAR
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A S

1 / 5000 NAZIM IMAR PLANI
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A S

YAPI DENETIM YAZISI
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DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSI ORNEGI

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Nuri Abdurrahman ISINBARK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistir,

flkay ARIKAN /éNL:;;zdl %ETANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAKB ZR3c e s sas

Tarih : 25.12.2008 No : 400925

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Sabri AKYUZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

A, bt

Ilkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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e
TASINMAZLARIN SON 3 YILDA GERCEKLESMiS DEGERLEME RAPOR

BILGILERI :

31.12.2014 tarihinde yapilan degerleme galismasinda rapora konu parseller ile ilgili olarak 1 yil
icinde hazirlanan degerleme raporlari misteriden temin edilmis olup, raporlar ile ilgili 6zet bilgiler

asagida sunulmustur.
15.01.2014 tarihinde Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. tarafindan hazirlanan
rapora gore;

82.551.820.-TL+ KDV deger taktir edilmistir.

PROJELER
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A'S.

RN 600.001.12.14.0151

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




RN 600.001.12.14.0151

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




GAYRIMENKUL
DEGERLEME A'S.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A 5.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A S
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GAYRIMENKUI
DEGERLEME A S

TC:
[STANBUL BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGI
(Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Durum Biirosu)

09 Geak 2013
Sayi: M.34.3.BAH.0.13.00.00-310.05.02-74
Konu: imar Durumu Hk.

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

Tlgi: 06/01/2015 tarih ve 2014/74 sayihi dilekgeniz.

Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 13 parsel 1/1000 Slgekli
21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda KAKS=3.00
yapilasma kosullarinda “Kiigiik Sanayi" alaminda kalmaktadir. I.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir. 1542 ada 13 parsel tizerinden yiiksek gerilim hatti
gectiginden uygulama asamasinda bina yiiksekligi ile ilgili TEIAS'tan goriis alinacaktir.

Bahgelievler [lgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 14 parsel 1/1000 Slgekli
21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Planinda ve 20.04.2011
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli istikamet diizeltmesine iliskin tadilat planinda KAKS=3.00
yapilasma kosullarinda “Kiigiik Sanayi" alaminda kalmaktadir. 1.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna, 243DS2D pafta 1542 ada 23 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.

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 olgekli tadilat planinda E=3.00
yapilagsma kosullarinda “Ticaret+Hizmet" alaninda kalmaktadir. I.B.B. tarafindan onanacak
avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Ancak s6z konusu tadilat planinin jptal edilmesi
hususunda agilan davalarin hukuki siireci heniiz sonuglanmamustir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

e-posta:imarveplanl @bahcelievler.bel.tr.

Elek ik Ag: www.bahcelievler.bel.tr

TASINMAZLARA AIT TAPU TAKYIDATLARI
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