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Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S.

istanbul Vizyon Park Merkez Plaza Kuyumcular Sk. No:4 C-1 Blok Kat:11 D:326 PK:34197
Bahcelievler/istanbul

Sayin Ufuk AKIN,

Talebiniz dogrultusunda Bahgelievler'de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020A750
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 8.204,51 m? yiiz 6lcimine sahip
arsadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 86.970.000 TL Seksenaltimilyondokuzylizyetmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 102.624.600 TL YizikimilyonaltiylGzyirmidortbinaltiylz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.12.2020 tarih, 2900 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Giines Ozcelik Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI SPK’ya sunulacak olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda  herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Misterinin  degerleme calismasini  etkileyen herhangi bir talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Yenibosna Mahallesi 1542 ada 42 no.lu parsel Bahgelievler/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada 42 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 8.204,51 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Alani  TAKS: - KAKS: 2,75 Hmaks: -

EN VERIMLI VE EN iYi Ticaret

KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %16,50

ARSA BiRiM DEGERI 10.600-TL/m?

OFiS BiRiM SATIS DEGERI 8.000-TL/m?

DUKKAN BiRiM SATIS DEGERi 12.500-TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 30.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 86.970.000-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 102.624.600-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2020
tarihinde 2020A750 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 42 parsel no.lu gayrimenkuliin
30.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tiurk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme galismasi; SPK’ya sunulacak olmasi nedeni ile hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No0:403562) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Giines OZCELIK (Lisans No:912800) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2020 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
30.12.2020 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukimliliklerini belirleyen 2900 no.lu ve 09.12.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2900 no.lu ve 09.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 42 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.12.2020 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, istanbul Vizyon Park Merkez Plaza Kuyumcular Sokak No:4 C-1 Blok Kat:11 D:326
PK:34197 Bahgelievler/istanbul adresinde faaliyet gésteren Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S.
icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. I, ..

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4,000,000 1.80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82,000,000 1.60%

.. . . . . . . . 0

Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 80,000,000 1"2‘85

. . .. . °

1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  7#000,000 1.00%
L - . . 76,000,000

% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini 0.80%

T 74,000,000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _,’ /" -o0%

halki biviikligtnin i b Id | /000, 0.40%

alki bayuklGgunin ise son bes yilda ortalama 3,44 500,000 0.20%

oldugu gorilmustdr. 68,000,000 0.00%

. ) . o 20102011201220132014 20152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine w—Niifus BilyGkIiig( ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi UK 2020
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi  EEE——— 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu 13%
Ilk6gretim Mezunu I — 15%
30-44 yas grubu kisi sayis| 23% Yuksekokul veya Fakilte Mezunu  m—-—— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu mEEE  .————— /%
0-14 yas grubu kisi sayisi GG ) 3% ilkokul Mezunu  n—— 5%
TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
istanbul
2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2019 yilinda
yaklasik yizde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGiginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gortlmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gi‘ire, Istanbul ili |§|n yas grubuna m Ulke Nifusu-istanbul Nufusu = istanbul Nifusu
gore nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir. TUIK. 2020
Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayis! 2% Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 3%
. Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 8%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I 13%
- isi e 189 .
45-59 yas grubu kisi sayisi 18% Ilkégretim Mezunu IS 15%
30-44 yas grubu kisi sayisi 26% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu  EEEE————— 1%
15-29 yas grubu kisi sayisi IS 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu I ) 5%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEG—E 2% ilkokul Mezunu — EEEE——— 2%
TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% TUiK 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Kasim ayinda hizmet enflasyonundaki ihmli seyre
karsin doviz kurlarinin gecikmeli etkileri ve gida
fiyatlarindaki yuksek artislarin bu sonuglarda etkili
oldugu gorilmustir. Giyim ve ayakkabi grubunda
artislar sinirh kalirken, kiiresel gelismeleri de yansitir
sekilde gidada hizh artis Gglincl aya tasinmistir.
Onimizdeki dénemde toplam talep kosullari
enflasyondaki yikselisi sinirlayabilecek olsa da
beklentilerdeki katihk, doviz kurlari ve maliyet
unsurlarindaki oynakliktan dolaylr orta vadede
beklenen kademeli iyilesmenin sinirlh kalabilecegi
degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Acigi

-100.0 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-80.0 4
-70.0 4
-60.0 A
50,0 4 -46.93
-30.0 4
-20.0 1
-10.0 4
0.0 -

S S 2 EX L2 EX g2 S 2
OZ'G__) OZ'Q__)LI-IOZ&)LUOZCU 0 o

2016
Kaynak:TUIK

2017 2018

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11.6%

%.5%
7.3% 2 99

2.7%

6.4%
4.1%

4.8%.9% 4o9-3%.3% 6.5%
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25%
20%
15% 14.03%
10%
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0%
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracatta artis hiz kazanirken, ithalatta
yavaslama gozlenmistir. Eylil ayinda yeniden artisa
gecen ihracat, ekim ayinda bir miktar daha
glclenerek yillik bazda %5,6 artisla 17,3 milyar dolara
ylkselmistir. Ayni dénemde ithalat, dnceki aylara
kiyasla oldukga yavas bir hizda yilik bazda %8,4
artarak 19,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde
ise ekim ayinda ihracat bir 6nceki aya gore %6,9
artarken, ithalat %4,4 gerilemistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Bahgelievler
Mahallesi Yenibosna
Koyii -

Sokagi -

Mevki Koyalti

Ada No 1542

Parsel No 42

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 8.204,51 m?
Malik / Hisse Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. / Tam*

*Degerleme konusu tasinmazin takyidat belgesinde miilkiyet hisseli olup hisselerin tamami Kuyas Kuyumcukent
Gayrimenkul Yatinmlari A.S. miilkiyetindedir. ilgili takyidat belgesinde hisse oranlari sirasiyla; 317719/820451,
116022/820451, 237600/820451, 91323/820451, 14238/820451, 43549/820451 seklinde ayri ayri belirtilmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

TKGM Web Tapu Hizmetleri'nden 09.12.2020 tarih, saat 13:47 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gore
degerleme konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. (317719/820451) hisse orani lizerinde kayitli;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 50.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (15.02.2019 tarih ve 3616 yevmiye no ile)

Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. (237600/820451) hisse orani lizerinde kayitli;

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 45.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (08.07.2019 tarih ve 15892 yevmiye no ile)

Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. (91323/820451) hisse orani iizerinde kayitli;

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 20.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (08.07.2019 tarih ve 15983 yevmiye no ile)

Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. (14238/820451) hisse orani lizerinde kayitli;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 5.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (08.07.2019 tarih ve 15984 yevmiye no ile)

Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S. (43549/820451) hisse orani tizerinde kayitli;

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 10.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (08.07.2019 tarih ve 15980 yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

‘weblopu

lopunun uaoyole

BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 9-12-2020-13:47

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1542/42
Taginmaz Kimlik No: 106625338 AT Yizolgim(m?2): 8204.51
iI/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Bahgelievier Bagimsiz B&IUm Briit
Mahalle/Kdy Adr: YENIBOSNA Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: KOYALTI $8ﬁ8}18lz q('ili.’lm Net
Cilt/Sayfa No: 231/22809 o wm“,' :
Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
492364311 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 317719/82| 3177.19 8204.51 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 0451 (TSM)
SIRKETI v 25-07-2019
17633
492364312 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 116022/82 ( 1160.22 8204.51 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! ANONIM 0451 (TSM)
SIRKETI V 25072019
17633
492364313 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 237600/82 | 2376.00 8204.51 Tevhit islemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 0451 (TSM)
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SIRKETI v 25072019
17633
492364314 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 91323/820 | 913.23 8204.57 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 451 (TSM)
SIRKETIV 25-07-2019
17633
492364315 (SN:B119222) KUYUMCUKENT 14238/820 ( 142.38 8204.51 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 451 (TSM)
SIRKETI V 25-07-2019
17633
492364316 (SM:8119222) KUYUMCUKENT 43549/820 ( 435.49 8204.51 Tevhit Islemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 451 (TSM)
SIRKETIV 25-07-2019
17633
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
2/7
Ipotek
Alacakli Miigterek Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 50000000.00 TL %38degdisk 1/0 FBK. Bahgelievier- 15-02-2019 14:18 -
VKN:4560004685 en 3616
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievier - YENIBOSNA Mah. -  317719/82 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 50000000.00 Bahgelizvler -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 0451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 15-02-2019 14:18 -
ANONIM SIRKETI vV 3616

3/7
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Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BAMKASI AS. Hayir 45000000.00 TL %38 1/0 F.B.K. Bahgelievier - (8-07-2019 16:47 -
VEN:4560004685 dedisken 15982
Ipotedin Konuldugiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarlh - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievier - YENIBOSNA Mah. -  237600/82 (SMN:8119222) KUYUMCUKENT 45000000.00 Bahcelievler - -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 0451 GAYRIMENKLUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:47 -
ANONIM SIRKETI V 15982
4,7
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayr 20000000.00 TL % 38 1/0 F.B.K. Bahgelievler - 08-07-2019 16:48 -
VKN:4560004685 degisken 15983
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. - 91323/820 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 20000000.00 Bahgelievler -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:48 -
ANONIM SIRKETI V 15983

5/7
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Ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih -Yev
Mi? Sira
(SM:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 5000000.00 TL % 38 1/0 FB.K. Bahgelievler - 08-07-2019 16:50 -
VKN:4560004685 dedigken 15984
Ipotedin Konuldu§u Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. -  14238/620 (SM:8119222) KUYUMCUKENT 5000000.00 Bahgelievler -
(AKtif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:50 -
ANONIM SIRKETI V 15984
6/7
‘Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SM:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 10000000.00 TL % 38 1/0 F.B.K. Bahgelievler - 08-07-2019 16:46 -
VEN:4560004685 degigken 15980
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. -  43549/820 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 10000000.00 Bahgelievler -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI L 08-07-2019 16:46 -
ANONIM SIRKETI V 15980

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vHWhkXN2Zq kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

09.12.2020 gore tarihli takyidat belgesine istinaden, degerleme konusu tasinmazin milkiyeti, tevhid islemi
nedeniyle 25.07.2019 tarih, 17633 yevmiye no ile Kuyas Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlari A.S.’ye tescil
edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 650-700 metre yarigapindaki mesafe igindeki parseller genel olarak
“Ticaret ve Hizmet alani” lejandinda kalmaktadir. Ayrica degerleme konusu parselin paralelinde yer alan
Basin Ekspres Yolu lizerinde “Konut+Ticaret alani” lejanth parseller bulunmaktadir. Bu alanlar, istwest, Ege
Yapi, Feryapi gibi prestijli projelerin yer aldigi bélgelerdir. Bu alanlardaki yapilasma sartlarinin “insaat Nizam::
Ayrik Nizam, hmas: 5 kat” seklinde oldugu o6grenilmistir. Bununla birlikte degerleme konusu parselin
yakininda “Prestij Hizmet Alanlar1” ve “Kii¢ik Sanayi Alanlari” yer almaktadir.

Bahgelievler Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 18.12.2020 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan 09.09.2019 tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Bahgelievler Revizyon Uygulama imar Plani” (24.08.2018 tadilat tarihli)
Plan Onay Tarihi: 21.06.2009

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,75
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1542 ada, 42 no.lu parsel

Plan Notlari

Genel Hiikiimler

Bu plan kapsaminda Deprem Yénetmeligii Otopark Yénetmeligi, ISKi Yénetmeligi, Karayollari Kenarina
Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik, Siginak Yonetmeligine, Binalarda Isi Yalitimi vb
Yonetmeliklere uyulacaktir. Bu plan ve Plan Hikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine
goreylriarlukteki kanun, tuzik, yonetmelik, teblig ve standartlari uygulanir. Bu planin onayindan sonra
yararliuge girecek kanun, tiizik, yonetmelik, teblig standart ve hukuki metinler veya mevzuatta olabilecek
degisiklikler de planlama siniri igerisinde plan degisikligine gerek kalmaksizin gegerli olacaktir.

Sivil Havacilik Genel MidirlGgl Tarafindan Hazirlanarak 22.09.1999 tarihinde onaylanan Atatiirk
Havalimani Mania Planin, bildirilen tim hava mania kriterlerine ve 26.06.2007 tarih ve
B.11.1.SHG.0.10.01.05-610/2000 sayili hava alanlari kriterlerine iliskin genelgeye uyulacaktir. Bu planin
onayindan sonra ylrirlige girecek her tiirli havamania plani, yonetmelik, genelgelerle olabilecek
degisiklikler plan siniriigerisinde plan siniriigerisinde plan degisikligine gerek kalmaksizin gegerli olacaktir.

Her gesit bina ve altyapi insaatlarinda iGDAS altyapi hatlarina yaklasma mesafesi min. 1 m’dir.

Uygullama Hiikiimleri

Aclk ve kapali gikmalar emsale dahildir.

Bir parselde imar plani ve/veya y6netmelik hikimlerine uygun olmak ve asagida belirtilen sartlari
saglamak kaydiyla birden fazla yapi yapilabilir.
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Ayrik yapilasma sartlarina tabi parsellerde: Binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina icin imar plani
ve/veya yonetmelikte ayri ayri belirlenen yan bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.

Bitisik yapilasma sartlarina tabi parsellerde: Binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina i¢in imar plani
ve/veya yonetmelikte belirlenen arkabahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.

U Planda yer alan tiim parsellere ait kadastral sinirlar ile uygulama asamasinda Kadastro Midurligi’'nden
alinacak aplikasyon krokileri arasinda maddi hatalardan kaynaklanan 2m’ye kadar olan kaymalarda imar
planlarindaki yol genisliklerinin degistirilmesi sarti ile aplikasyon krokileri esas alinacaktir.

Bina derinliklerinde ve bina ceplerinde istanbul imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
Planda MIP lejand getirilmis alanlarda;

A) Onayli Mevzi imar Plani yapilasma sartlari gegerlidir.

B) Kontir, gabari ve irtifaya uyulmak kaydiyla blok yerlessimi sematiktir.

Yapi yaklasma veya cekme mesafeleri icinde bahce diizenlemesi ilgisince yapilacaktir. Parselin bina
oturumu disinda kalan alaninin her 25m.si i¢in ¢api 10cm.den az olmamak Uzere 1 adet nitelikli, yetismis
agac¢ dikilmeden iskan verilemez. Parsel biinyesinde belirlenen miktarda agag dikini saglanamiyorsa
belediyenin gosterecegi alanlar lizerinde dikim yapilacaktir. Parsel Gizerinde varsa korunan nitelikli agaclar
bu hesaba dahil edilebilir.

Planda “Ticaret+Hizmet” ve “Prestij+Hizmet” alaninda bulundugu yapi adasinin yapilasma kosullar
asllmadan ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan uygun goris alinmak sarti ile 6zel saghk, 6zel egitim
tesisleri, kiiltlrel, sosyal tesisler ve kath otopark yapilabilir.
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T.CI
— BAHCELIEVLER BELEDIVE BASKANLICGI
BECEOTVES imar ve Sehircilik Midirligi
Sayt  :35345133-115.02.01-13828 % £ D9/2019

konu  : yenibosna 1542 ada 42 parsel hk.

KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S.
Fenerbah¢e Mah. Hact Mehmetefendi Sok. Dalyan E.
No:24 E Kadikiy/ISTANBUL

g : 03/09/2019 tarih ve 13828 sayih dilekge

Ngi dilekge ile, Bahgelievler ilgesi Yenibosna Mah, 1542 ada 42 parsel sayili yere ait yazih
imar durum bilgisi talep edilmektedir,

S0z konusu parsel; 21/06/2009 ttli 1/1000 dlgekli Bahgelievler Revizyon Uygulama fmar
Plamnda ve 1/1000 dlgekli 24/07/2018 tarihli tadilat planinda aynk nizam E:2.75 yapilagma
sartlannda “TICARET ALANT® nda kalmaktadir. 1/1000 Glcekli uygulama imar plani degisikligi
plan notlarinda;

*TICARET ALANINDA SADECE BURO VE OFiS FONKSIYONLARI YER ALARILIR.

*TICARET ALANINDA YAPI YUKSEKLIGI SIVIL. HAVACILIK GENEL MUDURLUGH
VE ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI SEHIR PLANLAMA MUDURLOGUNDEN
ALINACAK GORIS DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR.

*OTOPARK GIRi$ CIKISLARI ICIN UTK KARARI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

"UYGULAMA  ASAMASINDA HAFIF METRO HATTI iLE iLGILI iBB ULASIM
PLANLAMA MUDURLUGU VE RAYLI SISTEM DAIRE BASKANLIGINDAN GOR(S
ALINACAKTIR.

*OTOPARK [HTIYACI PARSEL BUNYESINDE HER 30 M2 LIiK INSAAT ALANI iCIiN 1
ARACLIK OTOPARK ALANI AYRILACAKTIR.

*ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 21.06.2009 T.T.Li BEHCELiEVLER REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR, denilmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

EK : 1/1000 Plan tmegi

Cobangegme Mah, Sanmyi Cad. Mo-38 Bilgi igin: Serpil DEMIR
Telefon (GZ12) 454 35 00 Sehir ve Bolge Plancs
e-posta: imarsehircilikfibahcelievier beldr Interoct ndroai: www, bahgelievierbel.tr [hahili-24%1
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi
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Degerleme konusu parsel, 21.06.2009 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Bahgelievler Revizyon Uygulama imar
Plani” kapsaminda kalmakta iken tasinmazin da bulundugu bélgeye iliskin 24.08.2018 tarihinde plan tadilati
yapilmis olup konu plan tadilati kapsaminda 21.06.2009 onay tarihli plan ile bir degisiklik olmadig tespit
edilmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 21.06.2009 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Bahgelievier
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda ”Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup KAKS: 2,75 yapilasma
kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bahgelievler Belediyesi'nde 18.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin herhangi bir
yasal evraga rastlanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu 1542 ada 42 no.lu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan tasinmaz
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde yeni bir yapi insa edilmesi durumunda yap, ilgili kanuna tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu 1542 ada 42 no.lu parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Bahgelievler
Belediyesi’'nde yapilan arastirmalarda, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan konu tasinmaza iliskin
diizenlenmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi icin hazirlanmamistir.
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Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 42 No.lu Parsel, Bahgelievler/istanbul

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Bahgelievler ilgesi, istanbul ili Avrupa Yakasi’nin gelismekte
olan ticaret ve hizmet merkezlerinden biridir. D-100 Karayolu’na yakinhgi, TEM Otoyolu baglantisi, Basin
Ekspress Caddesi’ne yakin mesafesi dolayisiyla bolgenin erisilebilirligi yiiksek olup bélgede eski sanayi ve depo
tesislerinin  konumlu oldugu arsalar (izerinde ticaret fonksiyonlu projelerin gelistirildigi séylemek
mimkindir. Nifus yogunlugu oldukga fazla olan Bahgelievler ilgesinde gelistirilen projeler ve parsel bazinda
yapilan kentsel donlisiim projeleri ile ilgenin nitelikli yapi stogunun artirilmasi hedeflenmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede karayolu ulasim baglantilarina ek olarak, kargo uguslarinin
yapildigi Atatlrk Havalima’nin bulunmasi, ilgeyi 6nemli bir lojistik merkez haline getirmektedir. Firmalarin
merkez ofislerinin bulundugu boélgede; hastaneler, kamu binalari, alisveris merkezleri, oteller ve fuar merkezi
bulunmaktadir. D-100 Karayolu hatti boyunca devam eden metrobiis glizergahi, otobis ve minibs
seceneklerine ek olarak tasidigi yolcu kapasitesi nedeniyle 6nemlidir. Ayrica tasinmazin konumlu oldugu 29
Ekim Caddesi lizerinde Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli giizergahinda insaati devam eden metro calismalari
tamamlandiginda; bolgeye yeni bir ulasim alternatifi olusacaktir. Degerleme konusu tasinmaz, insaati devam
etmekte olan Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro giizergahinin ihlas Yuva Metro duragina yakin konumludur.

Degerlemeye konu olan tasinmazin yakin ¢evresinde; Kuyumcukent AVM, Starcity Outlet AVM, istanbul Fuar
Merkezi, CNR Expo, Diinya Ticaret Merkezi, Medipol Safakdy Hastanesi, Bahcelievler Devlet Hastanesi,
Bahcelievler Belediyesi, Altinyildiz ilkokulu ve ihlas Holding Sitesi bulunmaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bahgelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi’nde konumlu 1542 ada, 42
parseldir. S6z konusu parsel 8.204,51 m? yiiz dlgimiine sahiptir.

S6z konusu parsel lzerinde degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin lzeri
kismen beton zemin kismen dogal bitki 6rtiisii kapli durumdadir.

Degerleme konusu 1542 ada, 42 no.lu parsel, geometrik yapisi itibariyla kareye benzer bir geometrik sekle ve
29 Ekim Caddesi’ne cephe olan kisminda diize yakin, parselin arka kisminda ise hafif egimli bir topografik
yaplya sahiptir. S6z konusu 42 no.lu parselin ¢evresi kismen betonarme Uzeri tel ¢it ile gevrilidir.

Degerleme konusu parselin 29 Ekim Caddesi’'ne yaklasik 75 m cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzey yonde
yer alan sokaga cephesi ise yaklasik 200 m’dir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu parsel Gizerinde herhangi bir yapi veya insaat bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi veya insaat bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, merkezi bir konumda, ulasim kabiliyetinin yiiksek oldugu bir noktada yer
almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz, D-100 Karayolu’na yaklasik 3 km mesafededir.

e Tasinmaz, konumu itibari ile D-100 Karayolu, TEM Otoyolu ve Basin Ekspres Caddesi’'nin yakininda, oldukga
yuksek erisilebilirlige sahiptir.

e Tasinmaza metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim saglanabilmektedir.

e Tasinmazin yakininda Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro Hatt’nin insaati devam etmekte olup planlanan “ihlas
Yuva” metro ¢ikisi, tasinmaza yakin konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmazin yakininda, T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Ulusal Bankalarin Grup Merkezleri,
T.C. Merkez Bankasi Takas ve Saklama Merkezi, Darphane Saymanlik Merkezi ile Kuyumcukent is Merkezi ve AVM
gibi bilinirligi bulunan yapilar yer almaktadir.

e Tasinmaz, kargo uguslarinin yapildigi Atatiirk Havalimani’na yakin konumda bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o  Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede giiniin belirli saatlerinde trafik problemi yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Bahgelievler bolgesinde son yillarda bircok plaza binasinin, nitelikli is merkezlerinin ve nitelikli konut projelerinin
insa edilmis olmasi ve bolgede planlanan ve devam etmekte olan kentsel doniisiim projeleri tasinmazin
bulundugu bolgenin cazibesini artirmistir.

o Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan bilinirligi yliksek alisveris merkezleri, hastaneler ve kamu
binalari bolgeyi 6nemli bir cekim merkezi haline getirmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullari bolgede yer alan diger imarl arsalara kiyasla gére daha
yuksektir.

e Atakdy-Basin Ekspres-ikitelli Metro Hatti tamalandiginda bdlgeye alternatif erisim olanagi sunacaktir.

% TEHDITLER

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede son donemlerde birbiri ardina hayata gegen projeler,
birbiri icin rekabet unsuru olusturmaktadir. Bununla birlikte bélgeye son dénemlerde gelen yogun arzin, talepten
daha fazla oldugu ve bu nedenle bdlgede bosluk oranlarinin yiksek oldugu gozlemlenmektedir.

e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriini de olumsuz ydnde
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmeye baslamistir
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timanin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milkd kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin benzer nitelikli tasinmazlarin satis islemleri dikkate
alinarak el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; taginmazin yer aldigi pazarda, arsanin imar
durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte
arsalarin hasilat paylasimi modeliyle el degistirmesi ve konu tasinmazin 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani
sinirlarinda bulunmasi ve planda belirtilen fonksiyona gore yapilasma kosullarinin belli olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Konu tasinmazin Gzerinde mevcut durumda yapi bulunmamasi nedeniyle
“Maliyet Yaklasim1” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz . Birim Satis
. . . Yapilasma . SatigFiyat Fi . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Kosullari urumu/ Olgiimii lyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zamani  (m?) (TL) (TL/m?)
* Kuigiikcekmece ilgesinde yer almaktadir.
. Satilmis / Konum a.glsmdan degerleme konusu tasinmaza gore
Coldwell Banker Tasinmaza yakin Ticaret+ 2019 dezavantajhdir.
. . * . ..
1 05324304838 konumludur. Hizmet E: 1,50 Ocak 4.500  25.000.000 5.556 Yap|Ia§m.a kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
Alani avinda dezavantajlidir.
v * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kigik yiiz
Ol¢limiine sahiptir.
* Basin Ekspres Yolu'na yakin konumludur.
* Konum agisindan degerleme konusu tasinmaza gore
Tasinmaza yakin Satilmis / dezavantajhdir.
3 ¥ Ticaret+ 3 * Yapilasma kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
Coldwell Banker konumlu, Kavak . 2019 .
2 . Hizmet E: 1,50 N 4.000 30.000.000 7.500 dezavantajlidir.
05324304837 Sokak uizerinde Agustos s Lo
Alani Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kiigiik yiiz
yer almaktadir. ayinda e -
Olglimiine sahiptir.
* Tasinmazin, piyasa ortalamasina gore nispeten yiiksek
bedelden satis gordigu 6grenilmistir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek bir
konumdadir.
* Konum agisindan degerleme konusu tasinmaza gore
Yeni Bosna Satilmis / dezavantajlidir.
Tohum Merkez Yakin * Degerleme konusu tasinmazla benzer yiz 6l¢imiine
3 Gayrimenkul } Ticaret  E: 1,50 8.000 72.000.000  9.000 o8¢ : yuz ol
0533 092 00 02 Mahallesi'nde zaman sahiptir.
konumlu once * Yapilagsma kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
dezavantajlidir.
* Tasinmazin, piyasa ortalamasina gore nispeten yiksek
bedelden satis gordlgi 6grenilmistir.
* Degerleme konusu tagsinmaza yakin sayilabilecek bir
. konumdadir.
Yeni Bosna * Yapilasma kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
E i +
AdaEmiak — Merkez Ticaret 0. 150 saulk  19.000 130.000.000  6.842  dezavantajlidir.
05322435522 Mahallesi'nde Konut * s Lo
konumlu Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha biyik yiiz

Olgciimine sahiptir.
* Pazarlik payi oldugu 6grenilmistir.
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SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satig Yiiz . Birim Satis
o . . Yapilasma ! Bletim Satis Fiyati Fi . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Kosullari urumu/ - Olgtimii lyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani  (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek bir
konumdadir.
* Konum agisindan degerleme konusu tasinmaza gore
. dezavantajlidir.
Yeni Bosna * Yapilagsma kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
i +
Mustafa Bayram - Merkez Ticaret+  r 150 saulk 507  3.600.000  7.101  dezavantajlidir.
053272296 14 Mahallesi'nde Konut . e
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kiigik yiz
konumlu e -
Ol¢limiine sahiptir.
* Pazarlik payi oldugu 6grenilmistir.
* S6z konusu tasinmaz igin yakin zaman dnce 3.200.000-TL
bedelle teklif gelmistir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek bir
konumdadir.
Yeni Bosna Konum a.glsmdan degerleme konusu tasinmaza gore
Ada Emlak Merkez Ticaret+ dezavantajhdir.
. * & &
0532 2435522  Mahallesi'nde Konut E: 1,50 Satilik 6.000  50.000.000 8.333 Yap|Ia§m.a kosullari degerleme konusu tasinmaza gore daha
konumlu dezavantajlidir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kigtik yiiz
Olglimiine sahiptir.
* Pazarlik payi oldugu 6grenilmistir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek bir
konumdadir.
% v "
Yeni Bosna Yap|Ia§m.a kosullari degerleme konusu tasinmaza goére daha
Kuzeybati / Merkez dezavantajlidir.
7 Burhan Cicek . Ticaret E: 1,50 Satihk 21.120 198.000.000 9.375 * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha buyuk yiz
Mabhallesi'nde e -
053252252 46 konumlu Olcimine sahiptir.

* Pazarlik payi oldugu 6grenilmistir.
* SOz konusu taginmazin yaklasik 150.000.000-TL bedelle
satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Degerlendirme:

o  Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bolgelerde konu tasinmaza benzer nitelikte stalik arsa stokunin az oldugu tespit edilmistir. Yenibosna
Mahallesi’'nde ve “Prestij Hizmet Alani” ve “Ticaret Alani” lejandina sahip arsalarin yer aldig1 Bahgelievler bdlgesinde yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar
lejandina sahip arsalarin imar durumlari, yola cepheleri, Basin Ekspres Yolu’na gére konumlari, yiiz 6l¢ciimleri, topografik ve geometrik yapilari gibi 6zellikleri dikkate alinarak
s6z konusu arsanin birim satis degerinin 10.250-10.750-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynag Konum

Satis
Durumu /
Zamani

Niteligi

Briit Alani
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Coldwell Banker
053243048 37

Capital Tower'da
konumludur.

Satilmis /
Yaklasik 3 yil
once

Ofis

1.100

9.500.000

8.636

* Tagsinmazin bulundugu bolgede yer almaktadir.
* Basin Ekspres Yolu'na cepheli Capital Tower'da
konumludur.

* 10. katta konumlu olup shell&core teslim
edilmistir.

* Konu ofisin Basin Ekspres Yolu manzarasina
sahip oldugu 6grenilmistir.

* Satisin, insaat firmasi tarafindan gerceklestirildigi
Ogrenilmistir.

* Tasinmaz bilinirligi yliksek ve nitelikli bir projede
konumludur.

istwest projesinde
konumludur.

Coldwell Banker
0532 43048 37

Satilmis /
Yaklasik 1 yil
once

Ofis

107

700.000

6.542

* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
* 2+1 tipindedir.

* Ara katta konumludur.

* Konum ozellikleri agisindan oldukca avantajli
olup peyzaj ve havuz manzaralidir.

* |c mekani kaliteli malzemelerle yapilmistir.

* Taginmaz bilinirligi yiksek ve nitelikli bir projede
konumludur.

Yesilyuvam
3 Gayrimenkul
0542 603 66 01

istwest projesinde
konumludur.

Satilik

Ofis

141

980.000

6.950

* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
* 2+1 tipindedir.

* 12. katta konumludur.

* Konum ozellikleri agisindan oldukga avantajli
olup peyzaj ve havuz manzaralidir.

* |c mekani kaliteli malzemelerle yapilmistir.

* Tasinmaz bilinirligi yiksek ve nitelikli bir projede
konumludur.
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SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

No

Satis
Durumu /
Zamani

Bilgi Kaynagi Konum

Niteligi

Brut Alani
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

4

Yesilyuvam
Gayrimenkul
0542 603 66 01

istwest projesinde

konumludur. satilik

Ofis

94

780.000

8.298

* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
*1,5+1 tipindedir.

* 3. katta konumludur.

* i¢ mekani kaliteli malzemelerle yapilmistir.

* Tasinmaz bilinirligi yliksek ve nitelikli bir projede
konumludur.

Prime Residence'ta
konumludur.

Century21 One

0534 34952 61 Satilik

Ofis

112

960.000

8.571

* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
* 2+1 tipindedir.

* 14. katta konumludur.

* i¢ mekani kaliteli malzemelerle yapilmistir.

* Tasinmaz bilinirligi yliksek ve nitelikli bir projede
konumludur.

Milk Sahibinden
0533209 56 20

istanbul Vizyon

Park'ta konumludur. satilik

Ofis

80

695.000

8.688

* Tasinmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
* 140 tipindedir.

* 6. katta konumludur.

* ¢ mekani kaliteli malzemelerle yapilmistir.

* Tasinmaz bilinirligi yiksek ve nitelikli bir projede
konumludur.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki ofis birim satis degerlerinin projenin nitelik ve
bilinirligine, ticari kabiliyetine, kat sayisina, ofis tipine, i¢ mekan kalitesine, konum 6zelliklerine ve ofis bloku icerisinde konumlanisina, kapali alanina vb
bagl olarak degistigi ve bununla birlikte degerleme konusu parsel {izerinde gelistiriimesi muhtemel projede yer alacak bir ofisin birim satis degerinin

7.500-8.500-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

i Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Dt.slf:lriu Bn(l::)lan () (TL/m?) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
m
* Tasinmazlarin bulundugu bélgede yer
Gcaadr;jrsepr:tfjl Nish Istanbul A ilg:aamk':il;cta er almaktadir
1 y Blok'ta Dukkan Satilik 197 2.555.000 12.970 . y e L .
Danigsmanhk konumludur * Tasinmaz bilinirligi yliksek ve nitelikli bir projede
053210087 34 ' konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Tasinmazlarin bulundugu bélgede yer
almaktadir.
EGM Business
Same Gayrimenkul . . * Zemin katta yer almaktadir.
053227617 52 E:):L::Iudur Dakkan satilik 419 >-500.000 13.126 * Tasinmaz bilinirligi yuksek ve nitelikli bir projede
' konumludur.
* Pazarhk payi bulunmaktadir.
* Taginmazlarin bulundugu bélgede yer
: almaktadir.
Nish Istanbul A
Yurt Gayrimenkul . * Zemin katta yer almaktadir.
Blok' Dikk: Ik 1 2.400. 14.724 L. T .
3 0534 453 65 95 ko%utr:Iudur ukkan Satih 63 00.000 * Tasinmaz bilinirligi yuksek ve nitelikli bir projede
' konumludur.
* Pazarlk payi bulunmaktadir.
* Tasinmazlarin bulundugu bélgede yer
Fortis almaktadir.
Nomos Gayrimenkul . , . * Zemin katta yer almaktadir.
0530081 19 03 :f;?\::fl:szr Dukkan Satilik 630 9-500.000 15.079 * Tasinmaz bilinirligi yiiksek ve nitelikli bir projede

konumludur.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerlendirme:

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki diikkan birim satis degerlerinin dikkanin konumlu
oldugu projenin tercih edilirligine ve bilinirligine, ic mekan 6zelliklerine, cephe genisligine, reklam kabiliyetine, konum 6zelliklerine, diz giris kullanimli
olup olmamasina, kapali alanina ve bu alanin kat bazinda dagilimina vb bagl olarak degistigi ve bununla birlikte degerleme konusu parsel lizerinde
gelistirilmesi muhtemel projede yer alacak ticari tnitelerin birim satis degerinin 12.250-12.750-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi / Arsa
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi / Ofis-Diikkan

» i-‘.:ws'.nm('

il EERKE

Ofis Emsal 3

Loy ATE iy MR | (i (B2 e AR
Diikkan.Emsal 4 ; N Y 50 L Ofis Emsal'4
| 2 e A :

= Lk

Ofis Emsal 6
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Diikkan Emsal 1

e

Dukkan Emsal 3
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

9.667 11.138

11.340

10.468 10.065

10.875

1 2 3 4 5 6 7

Birim Fiyati (TL/m?2) 5,556 7.500 9.000 6.842 7.101 8333 9.375

© N Pazarlik Payi 0% 0% 0% -10% 0% -10% -25%
E < g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0%
“n? :g '_E Satis Kosullari 0% 0% -10% 0% 0% 0% 0%
g > =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 10% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 25% 15% 10% 25% 25% 20% 0%

E = % Yapilasma Hakki 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
E =§ ‘—E Yiiz Olgiimii -10%  -10% 0% 15% -20% -5% 25%
8> 3 Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

10.898

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

KARSILASTIRMA TABLOSU - OFiS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

8.809

7.268

7.020

7.962

8.306

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?2) 8.636 6.542 6.950 8.298 8.571 8.688

© . Pazarlik Payi 0% 0% 0% -5% -5% -10%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
“'3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;:: > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 10% 0% 0% 0% 0%

% o Konum -10% -5% -5% -5% 0% 0%
5 2 Bina Yagi/Kalitesi 5% 6% 6% 6% 2% 10%
N % Bulundugu Kat/Manzara -10% 0% 0% 0% 0% 0%
E =§ Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0% 0%
éh Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

8.601

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN

Karsilastirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 12.970 13.126 14.724 15.079
© . Pazarlik Payi -10% -10% -10% -15%
E « é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
V’? _g "_q-; Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
£
= > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
=
5 Konum -10% -15% -10% 5%
c S
© g Bina Yag/Kalitesi 10% 15% 10% 0%
£
E = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
g =§ Kullanim Alani 0% 0% 0% 0%
un
= Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

11.673

11.814

13.252

13.458
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(ﬁ\l:;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll_)L()egerl

1542 Ada, 42 No.lu Parsel 8.204,51 10.600 86.967.806
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 86.967.806

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGER 86.970.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda s6z konusu arsa lzerinde herhangi bir yapi bulunmadiginda maliyet yaklasimi
kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gelistirilebilecek proje ile ilgili emsal arastirmasi verileri ile bir gelir
indirgeme yaklasimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa (zerinde yapilacak olan
projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Bos arsalarin degerlemesinde degerlemeyi yapan uzman ydirirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerlemeye konu 1542 ada, 42 no.lu parsel Gizerinde, tasinmazin mevcut imar
durumu ve yapilasma sartlari dikkate alinarak, zemin katinda ticari Gniteler bulunan bir ofis projesi
gelistirilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi (raporda kullanilmiyorsa silinebilir)

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiir,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

o Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 6 aylik ortalamasi
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig| piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %13,29
Risk primi: %3,21
indirgeme orani: %16,50 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari (raporda
kullanilmiyorsa silinebilir)

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- Arsa sahibi ve miuteahhit arasinda %45-%55 oraninda anlasmalarin agirlikta oldugu tespit edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde gelistirilebilecek, mevcut imar durumuna uygun bir proje igin hasilat
paylasiminin da %45-%55 olarak alinabilecegi goriisiine variimistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

e Sektorel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e Gayrimenkullerin batln hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig varsayilimistir.

e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje genel
gider maliyeti 6ngorilmistir.

e Altyapi maliyetiicerisinde, dolasimi saglayacak yollar igin temel maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-igme
suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacagi dngorilmustar.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde konu parsel genelinde ¢evre diizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

e Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgedeki arz-talep dengesi dikkate alinarak, projede
yer almasi muhtemel ofis ve diikkanlar icin yillar bazinda satis oranlari belirlenmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 1542/42
imar Durumu Ticaret
Parsel Alani 8.204,51
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 8.204,51
Emsal / KAKS 2,75
Emsale Dahil Alani (m?) 22.562,40
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 29.331,12
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam insaat Alani (m?) 29.331,12
Ofis Alani (m?) 23.464,90
Ticaret Alani (m?) 5.866,22

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 23.464,90 2.800 65.701.716
Ticaret Fonksiyonu 5.866,22 2.600 15.252.184
Otopark 12.634,95 1.150 14.530.187
Ortak Alan 1.193,12 1.000 1.193.120

Toplam 43.159,19 96.677.208

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 96.677.208
Altyap1 Maliyeti 7.734.177
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 3.867.088
Proje Genel Giderleri 6.496.708
Toplam (TL) 114.775.181

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/12/2020 30/12/2021 30/12/2022
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (TL) 0 57.387.590 57.387.590

Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 8.000
Fiyat Artis Orani 1. Yil 10,75%
Fiyat Artig Orani 2. Y1l 9,25%
Fiyat Artig Orani 3. Yil 8,50%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 12.500
Fiyat Artig Orani 1. Yil 10,75%
Fiyat Artig Orani 2. Yil 9,25%
Fiyat Artis Orani 3. Y1l 8,50%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,5%
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30/12/2020 30/12/2021 30/12/2022 30/12/2023 30/12/2024
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 23.464,90 23.464,90 23.464,90 23.464,90 23.464,90
Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 30,00% 45,00% 25,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 7.039,47 10.559,20 5.866,22
Birim Satis Degeri (TL/m?) 8.000,00 8.860,00 9.679,55 10.502,31
Toplam Ofis Gelirleri 0 0 62.369.700 102.208.347 61.608.920
Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 5.866,22 5.866,22 5.866,22 5.866,22 5.866,22
Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 2.933,11 2.933,11
Birim Satig Degeri (TL/m?) 12.500,00 13.843,75 15.124,30 16.409,86
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 0 44.361.262 48.131.969
Proje Toplam Gelirleri 0 0 62.369.700 146.569.608 109.740.889
ingaat Maliyeti 0 57.387.590 57.387.590 0 0
Pazarlama Gideri 0 0 935.546 2.198.544 1.646.113
Net Nakit Akiglari 0 -57.387.590 4.046.565 144.371.064 108.094.776

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 13,29% 13,29% 13,29%
Risk Primi 2,71% 3,21% 3,71%
indirgeme Orani 16,00% 16,50% 17,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 105.703.138

103.685.333

101.707.864

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 105.700.000

103.690.000

101.710.000

Arsa Sahibi 45%
Miteahhit 55%
Arsa Degeri (TL) 87.852.645
Miteahhit Geliri (TL) 15.832.688

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde proje gelistirilen tasinmazin gelir yaklasimiyla hesaplanan bos arsa degeri 87.855.000-TL, projenin

buglinki degeri ise 103.690.000-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve bdlge gelisimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amagli
kullanimidir.
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7.6 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.

45



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde 15.02.2019 tarih ve 3616 yevmiye no ile kayith “Turkiye Halk Bankasi
A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 50.000.000,00-TL tutarinda”, 08.07.2019
tarih ve 15982 yevmiye no ile kayith “Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz
ile F.B.K. vadeli 45.000.000,00-TL tutarinda”, 08.07.2019 tarih ve 15983 yevmiye no ile kayith “Tlrkiye Halk
Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 20.000.000,00-TL tutarinda”,
08.07.2019 tarih ve 15984 yevmiye no ile kayitl “Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38
degisken faiz ile F.B.K. vadeli 5.000.000,00-TL tutarinda” ve 08.07.2019 tarih ve 15980 yevmiye no ile kayitli
“Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %38 degisken faiz ile F.B.K. vadeli 10.000.000,00-TL
tutarinda” ipotek kayitlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazin degerini olumsuz yonde
etkilemeyecegi distintlmektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidat kayitlari devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil
etmemektedir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarni Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 86.970.000
Gelir Yaklagimi 87.855.000

Konu tasinmaz, yer aldigl pazarda yer alan satilik/satilmis gayrimenkullerle olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
gore karsilastirilmis, ulasilabilen bilgiler dogrultusunda deger etkileyen tim etmenler degerlendirilerek pazar
yaklasimi uygulanmistir. Ayrica, konu tasinmazin Uzerinde Uzerine insa edilebilecek proje ile gelir yaratma
potansiyeli dikkate alinarak, pazarda yer alan konut emsalleri ve pazarda yapilan incelemeler dogrultusunda
yapilan varsayimlara gore gelir yaklasimi uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 86.970.000 TL Seksenaltimilyondokuzyiizyetmisbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 102.624.600 TL YazikimilyonaltiyGzyirmidortbinaltiylz-TL
Giines Ozgelik Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
BAHCELIEVLER
YENIBOSNA
KOYALTI

1542

820451 m2
Nitedigi: ARSA

Yoz Olguma;

TASINMAZ BiLGILERI

Ack Soyadi/Baba Adi: Hisses:
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIAS 237600/ 820451
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.§ 91323/ 820451
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA'S 14218/ 820451
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI AS 43549/ 820451
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIAS 317719/ 320451
KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIAS 116022/ 820451

T
=
o
=
o
X
g |
E

Taginmaz No- Ednme Nedeni:
L PR Tevhit [glemi (TSM}

Tescil Tarnhi/Yevmiye No:

TESCILE LISKIN
BILGILER

25/07/2019 - 17633

Hissaye ddgen m
2376.00
91323
14238
43549
317719
116022

Mikiystin digmdaki ayni ve gahsi haklar de gerh ve belrimeler igin tapu siciine mdracaat ediimes! gerekmektsaly:
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Ek 2: Takyidat Belgesi

lapunun Kaoyele

BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BIiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 9-12-2020-13:47

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1542/42
Taginmaz Kimlik No: 106625338 AT Yizélgim(m?2): 8204.51
i/lige: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bblim Nitelik:
Kurum Ad: Bahgelievier Badimsiz BSlUm Brit
Mahalle/Ksy Adi: YENIBOSNA Mah. YzOlgUm:
i YA Bagimsiz Bolum Net
(':Iet;ksi;yfa No: :??1 /21;209 Yz St
Kayst Dunum: - P Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
492364311 (SN:8119222) KUYUMCUKENT - 317719/82| 3177.19 8204.51 Tevhit iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 0451 (TSM)
SIRKETI Vv 25-07-2019
17633
492364312 (SN:8119222) KUYUMCUKENT - 116022/82 | 1160.22 8204.51 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 0451 (TSM)
SIRKETI V 25-07-2019
17633
492364313 (SN:8119222) KUYUMCUKENT - 237600/82 | 2376.00 8204.51 Tevhit islemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 0451 (TSM)
1/7
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SIRKETI vV 25-07-2019
17633

492364314 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 91323/820 | 913.23 B8204.51 Tevhit Islemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 451 (TSM)

SIRKETIV 25-07-2019
17633

492364315 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 14238/820 | 142.38 8204.51 Tevhit Islemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ANONIM 451 (TSM)

SIRKETI V 25-07-2019
17633

492364316 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 43549820 | 43549 8204.51 Tevhit Iglemi
GAYRIMENKUL YATIRIMLAR] ANONIM 451 (TSM)

SIRKETI V 2507-2019
17633

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
2/7
Ipotek
Alacakl Miigterek Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 50000000.00 TL  %38degisk 1/0 FB.K. Bahgelievier - 15-02-2019 14:18 -
VKN:4560004685 en 3616
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievier - YENIBOSNA Mah. -  317719/82 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 50000000.00 Bahgeliavler -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 0451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 15-02-2019 14:18 -
ANONIM SIRKETI vV 3616
3/7
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Ipotek
Alacakh Milgterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih-Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 45000000.00 TL % 38 1/0  FBK.  Bahgelievler - (8-07-2019 16:47 -
VEN:4560004685 dedisken 15982
Ipotedin Konulduiju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. -  237600/82 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 45000000.00 Bahgelievier-
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 0451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:47 -
ANONIM SIRKETI v 15982
477
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 20000000.00 TL % 38 1/0 FB.K. Bahgelievler - 08-07-2019 16:48 -
VKN:4560004685 degigken 15983
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievier - YENIBOSNA Mah. - 91323/820 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 20000000.00 Bahgelievier -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:48 -
ANONIM SIRKETI V 15983
5/7
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ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 5000000.00 TL % 38 1/0 F.B.K. Bahgelievier - 08-07-2019 16:50 -
VKN:4560004685 dedigken 15984
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. -  14238/620 (5M:8119222) KUYUMCUKENT 5000000.00 Bahgelievler -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:50 -
ANONIM SIRKETI V 15984
6/7
‘Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 10000000.00 TL % 38 1/0 FBK. Bahgelievler - 08-07-2019 16:46 -
VKN:4560004685 degigken 15980
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. -  43549/820 (SN:8119222) KUYUMCUKENT 10000000.00 Bahgelievier -
(Aktif) - 1542 Ada - 42 Parsel 451 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI TL 08-07-2019 16:46 -
ANONIM SIRKETI V 15980

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vHWhkXN2Zq kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

7
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Ek 3: Onayl Imar Durumu Belgeleri
'11.{:-
BAHCELIEVLER BELEDIVE BASKANLIGI
BELCEOTIES: imar ve Sehircilik Miidirligi
Savrt 1 35345133-115.02.01-13828 (} FO92019

Konu  : yenibosna 1542 ada 42 parsel hk.

KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S.
Fenerbahee Mah, Haer Mehmetefendi Sok. Dalyan E.
No:24 E Kadikéy/ISTANBUL

ligi  : 03/09/2019 tarih ve 13828 sayili dilekge

lgi dilekge ile, Bahgelievler ilgesi Yenibosna Mah. 1542 ada 42 parse] sayih yere ait yazil
imar durom bilgisi talep edilmektedir.

56z konusu parsel; 21/06/2009 t.tli 1/1000 dlgekli Bahgelievler Revizyon Uygulama [mar
Planmda ve 1/1000 dlgekli 24/07/2018 tarihli tadilat plamnda aynk nizam E:2.75 yapilagma
sartlannda “TICARET ALANT” nda kalmaktadir. 1/1000 élcekli uygulama imar plam degisikligi
plan notlarinda;

*TICARET ALANINDA SADECE BURO VE OFiS FONKSIYONLARI YER ALARILIR.

*TICARET ALANINDA YAPI YUKSEKLIGI SiVil. HAVACILIK GENEL MUDURLUGT
VE ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEPIVESI SEHIR PLANLAMA MIUDURLOGUNDEN
ALINACAK GORUS DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR.

*OTOPARK GIRiS CIKISLARI iCiN UTK KARARI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

*UYGULAMA  ASAMASINDA HAFIF METRO HATTI iLE iLGILI iBB ULASIM
PLANLAMA MUDURLUGU VE RAYLI SiSTEM DAIRE BASKANLIGINDAN GORDS
ALINACAKTIR,

*OTOPARK IHTIYACI PARSEL BUNYESINDE HER 30 M2 LiK iNSAAT ALANI iCiN 1
ARACLIK OTOPARK ALANI AYRILACAKTIR.

*ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 21.06.2009 T.T.Li BEHCELIEVLER REVIiZYON
UYGULAMA IMAR PLANI HUKUMLER| GECERLIDIR, denilmektedir.

Aytekin/KESKIN
ifeilik Mikdiri

Bilgilerinize rica ederim.

EK : 1/1000 Plan Srnegi

Cobangegme Mah, Sanayi Cad. Na:4§ Bilgi [gin: Serpil DEMIR
Tedefon (GZ12) 4584 3500 Sehir ve Bilge Plancis
e-pasta: imarsehircilik{zbabcelievler belir Internct wdreai: wanw hahgelievler bel.ir Dhahili:2481
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Fotograflar
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Giineg OZCELIK

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 27.06.1993

Meslegi Sehir Plancisi - Lisansli Degerleme Uzmani (912800)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Antalya Levent Aydin Anadolu Lisesi, (2007 - 2011)

Egitim Durumu Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama
Bollimii (2011 - 2015)

06.2017- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Gayrimenkul Degerleme Uzmani
01.2016-11.2016 | Cede Planlama Mim. Ins. San.ve | ¢ i pjoh i
Tic. Ltd. Sti.
. MSGSU - Bilimsel Arastirma .
is Tecriibesi 09.2013 - 05.2014 Projeleri Birimi Asistan
Antalya Muratpasa Belediyesi - .
7.2013 -09.201 ...
07.2013 - 09.2013 Plan ve Proje MudurlGgi Stajyer
Dg Academia Mimarhk .
.2012 - 08.2012 .
06.20 08.20 (Y. Mim. Okan Kologlu) Stajyer
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 912800)

ingilizce Dil Egitim Kursu, South Bank University, Londra/ingiltere

Yabanci Diller ingilizce, Rusca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi BoIGmu ( 2004-2009 )

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimeisi

2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi (2)(():?5( 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanhk A.S &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Genel Mudir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici
is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

LSPL

Sermaye Piyasas:

Lsanslama Sicil ve Editim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 12.11.2020 Belge No: 912800

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

GUNES OZCELIK
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A A

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MODURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

@SSPl

Sermaye Piyasan

Tarih: 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenikul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustr.

ﬂ(' ;,event HANU&:U

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU

m > . e
GENEL MUDUR (V)
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

@ SPL

Sermaye Piyasas

Lisarslama Secil we Edtim Kunlusu

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sanl “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanskama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

M &J‘iq "l !"’"
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS] GEMEL MUDUR
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TDUB

TRKIVE DEEERLEME DIMANLARI BIRLIGI
THE TURKISE BSEOCINTION BF LPFRAISERS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.12.2020 Belge No: 2019-02.6965

Sayin Giines OZGELIK
(T.C. Kimiik No: 46882335526 - Lisans No: 912800 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” clmak icin aranan 3 (U¢) yillik mesleki
tecrlbe sartini sagdladidiniz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimlik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

65



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TD

oM e e g o A

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik No: 13259431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ug) yilllk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

5’22..74.«.41—«7

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Basgkan
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