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BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILER]

1.1 Rapor Tarihi ve Numargsi

Rapor tarihi 06.03.2017, Rapor numarast OZL201 6-00384 ‘diir.

1.2 Rapor Tiirii ve amarct

Bu rapor; Istanbul ili, Bahgelievier ficesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 14 Parsel iizerinde yer
alan AVM iginde kenumiu 9 adet tasmmazin Sermaye Piyasast mevzuatt hiikiimlerine gére Giincel Adil
Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumiu degerleme uzmantar:

Nuri Ciineyt DEVRIM (Sorumlu Degerleme Uzmani - SPK Lisans No: 400960)
Mehmet TAS (Sorumliu Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)

1.4 Degerleme Tarihi
Degerleme tarihi 06.03.2017 “dir.

1.5 Dayanak Szlesmesi tarih ve numaragsi

Is bu rapor 30.12.2016 tarihli 2016/384 numarali talebe istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hozirlamp hazirlanmadiging fiskin
actklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayilt Seri Vi1l
35 nolu teblig uyarinca tammianan “Standart Rapor Formating” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmigtir.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Stirlamalar

Bu rapor "Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’nin “ 27.12.2016 tarihli 2016/384
numaral talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirfanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Dederleme calismasinda miisteri tarafindan getirifen herhangi bir sinirfama
bulunmamaktodir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarofindan Daha Onceki Tarihlerde Yopilan Son (ic
Degeriemeye lfiskin Bilgiler

Kayitlanimiza tasinmaza ait dahg éneelerde bulunan herhangi bir rapor bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasint Olumsuz Yénde Ethileyen Faktdrler

Tasinmazin dederleme ¢alismasinda herhangi bir olumsuz faktore rastlanmanustir.
1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu ropor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Vill, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmaiaring
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlor’'a uygun olarak hazirlanmistir.
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* Dederleme konusunu olusturan tasinmazia ilgili olarak Dederleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadigini ve bu Isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir

gikarimiz veya én yargimiz bulunmadiging,

* Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisitl olup

kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olustugunu,

¢ Dederleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlaring haiz

oldugunu,

* Bu raporia igifi olarak verdigimiz hizmet karstigh aldigimiz iicretin tasimmazin dederi ile bir

ilgisinin olmadigini,

o Dederlemenin ahlaki kural ve performans standortloring gére gerceklestigini, raporda

belirtifen kisiler haricinde bu raporun hozirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigmi,

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TA NIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhik A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdiizii/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:Vill, No:35 sayil Tebligi geredince

04.06.2009 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karar: ife dederleme sirketieri arasinda yer almaktodir., J

2.2 Miigteri Bilgileri

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmiar A.S.
Kuyumcukent kompleksi, 29 Ekim Caddesi Yenibosna / Bahgelievier - STANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tammian

2.3.1 Piyasa Dedieri (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algifama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alict ve istekli sotici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartior altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterl bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekieri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir. By dederleme

¢alismasinda agadidaki hususiarin gecerliligi varsayiimaktadir,

v’ Alcr ve satict makul ve mantiklt hareket etmekiedir.,

v' Taraflar gayrimenkul ile flgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v' Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

v Gayrimenkultin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar lzerinden gerceklestiriimektedir,

Adres Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmanlik
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BGLUM 3
3. GENEL VE OzFL VERILER

Veri arastirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki ulusiararasi, ulusal, béigese! ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o Gzgiin
piyasa alaninda  gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimer olur. Arastirma, ayni zamanda degderleme uzmamna rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel verilet, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel veriferdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

GHRCISTAN

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tirkiye, yiiksek bir tikedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dodru gidildikce yiikselen ilkenin kiyifarinda genellikle fazla genislemeyen alcak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde pargalanmis orta yikseklikteki dalgal diizliiklerden olugan
yaylalara daha ¢ok ifkenin orta kesiminde rastianr. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzgnan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanon Toroslar, iilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dad dizilerinin yiikseltisi doduya dogru
gidildikce artar. Dodu Anadoly Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Dadlarr ve Toroslarg
baglt dag siralarr diigiimii andiran bir gorinimiin ortaya cikmasing yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlar bu bélgededir, Glineydogu Toroslar yayinmn glineyinde yer alan Giineydodu Anadolu Béilgesi,
Gnemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alaniar ile vayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanmr. Bir elin parmakiarimi andiran bu dadlar ¢ékinti alanianylg
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan rmakiarin tastcigi
aliivyoniarn birikmesiyle oluk bicimli cukur alanfarda olusan ovalgr iilkedeki en verimii tarim
alanfarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki toprakiar: fozig yiksek sayilmaz. Kuzey ve dodu kesimi
Istranca (Yildiz) Dagdlari, giiney ve giineybat: kesimi Isikiar (Ganos) ve Koru daglar: tarafindan engebeli
bu toprakiarin orta ve bati kesiminde alcak dalgalr diizliikier yer afir. Orta kesiminde Ergene Havzasi
bulunan Trakya, yiizey sekilleri acisindan bir canadr andirir.,

ilk jeolojik zamaniarda olusan kivamlanmalarig belirmeye baslayan titke toprakiari sonraki Jeolagjik
dénemlerde asinmis, gl ve denizlerle kaplanmus, kiriklar boyunca ver yer ¢okmiis ve yiikselmistir.
Adri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan doglar gibi sénmiis yanardadior magmanin bu kirtklardan

veryiiziine ¢ikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son Jeolojik dénemde gelistigi sanilan.iki-biyiik—""""
s,
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kirik kusagr butunmaktadir, Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan's kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dodu Anadolu kink
kusagdir. Bu kirtk kusokiari jle cevresi etkinligini stirdiirmekte olan énemii deprem bolgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insamn yasamim yitirmesine yof
ochists.

Kiyilarin acigmda irili ufakl bircok ada vardir., Birkag kayalk disinda Karadeniz adadan yoksundur,
Akdeniz kiyllari acidinda do Snemii ve biyiik bir adaya rastianmaz. Tirkiye'nin en biiyiik adalan Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan boshcalar Gékceada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yizey sekiflerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarim Gnemii iciide belirler. (ikenin kiyidan
uzak i¢ kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapaldir. Bu kesimlerde yagis az, dodal bitki
ortiisti ciliz, iklim serttir. Buna badh olarak kiyt kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olgn
yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde oldukca seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisr

Tiirkiye eski diinyayi ofusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastikiarr bir noktado yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana karg parcas
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan dedisik halk kitlelerinin topiu géclerine sahit olmugtur.
Sayilomayacak kadar medeniyetin sahibi olon Anadoly her biri kendi 6z kimligine boadh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin coduniugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'in hudutlarini
kucaklagtirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir ylzélcimii vardir. Ulke doguda
Glrcistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Koradeniz dijer hudutiar! olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlar; 36° 00' - 42° 0o Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00’ Giiney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, iganadolu
Bdlgesi, Dodu ve Giineydogu Bélgesi olmak iizere yedi codrafi bolgeye béliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMI: Bu iklim asi olorak Kuzey Anadolu Dadfarinin Karadeniz’e bakan
yamaclarinda gbrilir. Genel zellikleri sunlardir: Her mevsim yadishdir. Dodu Karadeniz Bélimiinde
maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda diiser. Yillik yadis miktarr 2000-2500
mm’dir. Bati Karadeniz Bélimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yadis itkbaharda diiser.
Yillik yadis miktart 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Bélimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum
yadis yazin diiser. Yillk yadis miktar 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gérildiigi afanlarda kar
yadish giinlerin ortalamasi 18 giindtir. Yillik ortalama sicakiik 13-15°C"dir. Ocak ayr ortalama sicakiii

-7°C'dir. Temmuz ayr ortalama sicakhgi 21-23°C'dir. Yillik sicakhik farki 13-15°C’dir. Dodal bitki drtiisii
ormandir. Yilksek alanlarda Alpin cayirlar gdriifiir.

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi ikemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekie
birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel Ozellikleri sunlardir: Yazlar sicok ve
kurak, kislar ithk ve yadisiidir, Maksimum yagis kisin, minimum yadis yozin diger. Yaz ve kis yogislari
arasdaki fark oldukca faziadir, Yilhk yadiis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillk sicaklik
ortalamasi 18-20°C’'dir. Ocak ayr ortalamast 8-10°C'dir. Temmusz ayr ortalamasi 28-30°C'dir. Yillik
sicaklik forki 15-18°C'dir. Ege Bélgesinde daglarin kiytya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin ic kesimlere
ulagsmasina olanak sadiamistir. Marmara Bolgesinde goriilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz
kiyilarina gbre daha serin, kislar ise daha soguk ve karlidir. Akdeniz Ikliminin karekteristik bitki &rtiisii
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IKLiM: Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Angdolu, Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu
Bélgeleri ile i¢ Bati Anadolu Bélimiinde goriliir. Genel dzellikleri sunlardir: Yaziar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yadisidir.

P
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3.1.2 Ekonomik Veriler
EKONOMIK VERILER

TARIM
Ulkemiz niifusunun yaklastk yarisi tarimia gecinmektedir. Cumhuriyet Dénemi’'nde tarimin

modernlestiriimesi ve verimin artiriimasi icin aft yopi calismalart éncelikle yapiimistir. GAP enerji ve
sulama projesi ilkemizin dev projeferinden biridir. Ekili alaniar titkemiz toprakiarmin yaklastk tcte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak tretilen tarim driinleri sunlardir: bugday, arpa, msir, pirin,
pamuk, titiin, seker pancari, aycicedi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
dretilen meyveler sunfardir: tziim, turunggifler, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigr ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak (retilen sebzeler suniardir: patates,
domates, biber, patiican, fasulye ve sodan,

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvoncihk yaygin olarak
vopilir. Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en cok koyun beslenir. Koyun daha ¢cok i, Dogu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunior da, daha cok, Akdeniz, Dogu,
Glineydogu ve I¢ Anadolu ife Marmara Bolgeleri’nde besienir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yéresi'nde
beslenir. Ulkemizde biiyiikbas hayvaniar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine cok uygundur. Son yillarda siit firetimi igin ahir besiciligi de yayginlasmistir. Tavukcuiuk da
son yillarda cok gelismistir. Son yillarda hindi besiciligi de yayginfasmistir. Aricilik ve ipek bécekciligi
de yapiimaktadir.

BALIKCILIK

Tiirkive’nin deniz ve g6l konusundaki zenginligine korsin balikgiligin ekonomideki veri cok
digiiktiir. Ulkemizde daha cok kiyi - balikgiligs - yapilmaktadir. Balikgilarin - bliyiik  bir bélimii
Karadeniz'de aviarur,
Denizlerimizde yoygin olarak avignan bolikiar sunlardir: homsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de baitk avianir, Tiirkiye'nin
en biyiik gblleri ya tuzludur ya da sodaiichr. Bu nedente by gollerde balik yetismez. Denizlerin kirfiligi
nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir. Baraj gollerinde ise tatll su bahkethdgr yopihr. Utkemizde,
Karadeniz Béigesi diginda baltkgilikla geginen fozlo kisi yoktur.
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MADENCILIK

Tiirkiye'de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlar yer (istiine ctkarma
maliyetleri cok yiiksek oldugu icin Tiirkive'de madencilik ekonomide énemii bir yer tutmaz.
Madenterin ekonomik olabilmesi icin veryliziine yakin olmast ve cevherin topraktaki oranimn yiiksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklar: ¢ok azdir. Ulkemizde isletilen madenler sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kukiirt, zimpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, cinko ve kémiir, Cok
zengin yataklar olmasa da itkemizde petrol cikariir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
cikarilir. Tirkiye'de enerji kaynadi olarok su, tas kémdird, finyit komdird, dodal gar ve su buhar
kultanihr.

SANAY!

Cumhuriyet'in ilk yillaninda sinirlt koynokiaria yapilan dokuma ve seker fabrikalar: sgnayinin
yapt taglariyds. Buglin, ihracatimizdaki en bliyik gelir sanayi iriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalarn coguniugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkise!
yad, konserve ve seker fabrikolaricir. Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi gok gelismistir.
Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin énemli bir bolimiini yonetmektedir. Tiirkiye'de dokuma fabrikalars su
illerde yogdunlasrmistir: Adana, Denizfi, Gaziantep, Bursa, lzmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkiye’'de imalat
sanayisi de cok gelismistir. Istanbul-izmit arasinda cok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dodal giizellikleriyle dinyanin en cazip turizm alanlarindon birisidir. Ancak,
yeterli konakloma tesisinin olmamasi ve yeterli tamitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullamiamiyordu. Son 20 yilda yapilan biytk bir hamle ile Tirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri
yapti. Tamtima dnem verdi, Sektér, bu cabaiarin karsihdini almakta gecikmed;. Bugiin Tiirkiye'ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklagik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir. Tiirkiye’nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkive’nin en Snemii turizm alanfarindan biri de istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yil milyonlarca turist, milyariarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 Mevcut ekonomik kogullarn, gayrimenkul plyasasinin analizi, mevcut trendler ve doyanak veriler

Tasinmaz sektdrii son yillarda gelisen sektérierin baginda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktdrlerin basinda sektorin karlitk oranimin her gegen gin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul drdnferinin iilkemizde en belirgin yotirim araglarindan  biri olmasi gefmektedir.
Gayrimenkul iiriinleri temel ihtiyaciar hiyerarsisi badlammda incelendiginde, gayrimenkuliin barinma
Ihtiyacini kargiladigini ve dolayisivia séz konusu sektériin de gida sektor gibi her zaman dinamik bir
sektor olarak ayakta kalacadging gérmekteyiz. Ote yandan, iitkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatiarinin neden ézellikle lilkemizde bliyiik sehirlerde cok yiiksek ofdugdunu analiz
edebiliriz. S8z konusu Pazar, yiiksek arz aciding ragmen, yiiksek bedellerle satian gayrimenkule
talebin yiiksek oldudgu bir pazardir,

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élgiilerde artmis ofsa da deprem sonrasi yapilan ve satdan gayrimenkuliin fivatiar:
deprem Oncesi fiyatiarla karstlastinldiginda yaklasik iki misli artmugtir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrast gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem Oncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyiizden literatiir de bilindigi (zere bazi krizler bozi firsotlar da
yaratabilmektedir. Su an itibaryla orz agigr temeline badl kalarak yiiksek fivatlarla satilan
gayrimenkul bile codu zaman maket izerinden satimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yih ekonomik krizinin etkileri tiim sektdrlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklastk 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerifeme s6z konusu olmustur. Bu yidan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektorii izl bir
yiikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 vilirun ikinci

IR
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yarisindan itibaren tekror bir duraklama icine girmistir. 2007 yihmin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumiu etkileri 2008 yiinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynakianan dalgalanmalar konut talebi
Gnemii bigiide azalma gbstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrac edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirnmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarimin sorumiu oldudu
goriilmektedir. Ozellikle soruniu kredilerin biiyiik kismimi olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet politikalar geredi fonlanmasi,
degerleme ve &lciimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD'de baslayan sorunlarin diger dilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynaklt ortaya cikan mortgage krizi tim diinya piyasalarni derinden etkilemistir.
Tlrkiye gibi gelismekte olan iiikeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin cok baslarinda oldukian
icin tasinmaz piyasalarinda 6nemli bictde kinimalar yasamadifar. Ancak krizin etkileri iikemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye bagladi. Yakin gecmiste aciklanan rekor kiiciilme
rakamlari da bunu kanrtlamaktadir.

2009 yihnda derinfesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektorii daralmis, gayrimenkul
pivasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda distis
yasanmis, kredi faiz oraniarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fozla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilerneyi siirfarmistir,

2010 yiinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasast yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullantminda énemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalan da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daraima yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiraloma taleplerinde ve yeni yatinmiarda artis gériimiistiir,

Hikiimetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin oOzel sektr yatinimiar: ve dogrudan yabanct yatinmiar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin cabalarinin sidrecedini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu goriniimiiniin pozitif ofacaginin
Ongdriildiigind, yatirim piyasalaring bakidifinda, yiiksek arsa fiyatiari, lojistik gelisiminin dniindeki
en onemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik  yatirimc: veya gelistiriciferiyle ortakiik kurarak biiyiimek isteyen bhazi biiyik kiiresef
yatirimcilarin ofdugu bilinmektedir.  Fakat arsa fivatiart bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
Onlindeki en nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihrun lciincii geyrek déneminde konut sektdriinde alinan yapi ruhsatfart ve yap kullanim
izni belgesi sayisi artmustir Konut kredisi faiz oraniary ikinci ceyrekte yiizde 1°in iizerine giktiktan sonra
artisint yilin dgiincii ve son geyreginde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasr’'nin sikilastirict nlemieri
uygulodigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiketici kredisi faizleri yiikselme edilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma edifimi 2011 yili genelinde dalgalanma gdstermektedir. Yilin ifk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, Ugiincii ceyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulagsmistir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi veriferine gore tiiketicilerin konut satin alma
edilimi yeniden gerilemistir,

Perakende yatirm pazari, 2011 yi icerisinde uluslararas: yatirimerlarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumiu gelisim ve orta vadede
Tirkiye'nin kredi notunun yiikseltitmesine yonelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pozarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiracr
talebinde gézle gériiliir bir dijzelme goriilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlar izerinde etkili ofamamustir. Uluslararas: piyasalardy gorilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasing olan ilgi de artmaktadir.
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2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsiziik s6z konusy iken, Istanbul gecen yil oldudu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i finansman sorunfanini ¢ézmiis Avrupall gayrimenkul
yatinmcilart icin Avrupa’da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor. Kriz
oncesindeki yodun uluslararas: yatirimer talebi bunun en énemii gdstergesiydi. Tiirkiye, sadece genc
nifus yapisi ve sehirfesme oraniari ife dedil artan ticaret ve finans imkdnlari ile de gayrimenkulde cok
onemii bir yatirim hedefi olarak ortaya ctkiyor. Buna radmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve
dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlar acisindan riskler
barindiriyor. Yopimas: gereken durgunlugun oldugu bu donemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza
Indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullor geri geldiginde yatinmcilara hozir
olmaktir. Tiirkive'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul
pazarint 2015 yilinda fiyatlianma anlaminda yeni bir dengeye yonlendirecedini éngoriiliyor, Mevcut
politik kargasanin ekonomi ve TL iizerindeki olasi etkileri, yatirnmcilar igin endise yaratmakia birlikte
orta ve uzun vadede Tiirk pazarina ofan yatirmer algisinin, Tirkiye'nin giicli ekonomik biyiimesi ve
demografik giicii sayesinde pozitif seyredecedi distiniiimektedir,

3.2 Ozel Verller - Gayrimenkuliiin Bulundudu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ifi

Istanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doguda Kocaeli
siradadlorinin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrimi ¢izgisi  sinirlamaktodir.
Istanbul Bogaz, Karadeniz,
Marmara Denizi‘yle
birlestirirken; Asya Kitastyla
Avrupa  Kitasi'ni  birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini
de ikiye bdlmektedir.

Kocaeli

il alany, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandirg
ifceferiyle, giineyden Bursa‘mn Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yan: stra, Kirklareli'nin de Vize flgesi toprakiariyla cevrilidir.

istanbuf niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldig pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonuclar itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 e
ulasmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis géstermistir. Bu sonuca gore
Tirkiye geneline bakildidinda Istanbul‘un barindirdigit niifus ve olon itibariyle tasimakta oldugu énem
acikea gorillmektedir. Tiirkive toprakiarinm % 9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhigs acisindan da
titkenin en 6nemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yiliar: arasinda Istanbut icin tespit edilen yillik bilyiime oram % 2.83°tir. Daha énceki
dénemde Istanbul’un yillik ortalama nifus artis hizinin %3.45 ofarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisrmmin gbglerden kaynakianmasing karsin niifus artts oraminin distiigi gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hrzinin (dogurganiik orani) dilsmesi ve gégiin yavaslamasidir.

fstanbul i siniriar icerisinde 39 ifge bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yokasinda; Arnavutkéy,
Avcilar, Bagcilar, Bohgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu,
Biiyiikcekmece, Catalca, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kagithane,
Kiictikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar,
Atagehir, Beykoz, Cekmekoy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktachr
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3.2.2 BAHCELIEVLER iLCES]

Istanbul’un Avrupa yokasinda 0-1 karayolunun (Eski
E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Botida Kicikcekmece,
gineyde Bakirkdy, kuzeyde Badcilar ve Doguda
Glngdren ilceleriyle  cevrilidir. Bahcelievier ilgesi,
Cumhuriyet, Cobangesme, Fevzicakmak, Hiirriyet,
Yenibosna, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli, Sirinevier,
Yenibosna, Zafer ve Bahgelievier mahalleleri olmak
G Uzere 11 mahalleden olusmaktadir, 2009 vill adrese
dayalt niifus kayrt sistemine gére niifusu 576.999 olup 1960’ yillardan itibaren cok hizli bir artis
gostermistir. licenin batisindaki siniri Ayamama deresi, dogusundaki siniri ise ¢irpnct deresi
belirlemektedir. fice, denize dogru uzanan derelerin olusturdudu vadi ve tepeler izerinde yerlesmistir.
Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna verlesimi, Yenibosna deresi ile Tavukeu deresi arasinda
Kocasinan yerlesimi, Tavukcu deresi ile dogudoaki Cirpict deresi arasinda Bahcelievier verlesimi yer
almaktadir. lice toprakiar: 1674 haktarhik bir alan; kaplamaktadir. Tarihi yarimadaya ve Atatiirk Hova
Limani’na ofan yakinlig nedeniyle gelismeye ¢ok uygun bir ilcedir,

Bugunkii Bahcelievier'in gecmisine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde verlesime
baglandidi anlagimaktadir. Osmanii Déneminde ise Osmanfinin itk baskenti sayilan Edirne ile Istanbul
arasindaki yol glizergahinda bulunmas: nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ife olan iliskilerde dnemii bir
yer tutmustur.

Osmanit Déneminde bu bélgenin ormaniaria kapli olmasi, tarima miisait olmasr nedeniyle
avlanma ve mesire yerleri olarak kullanildigr halen giiniimiizde intikal eden cesmelerden, Siyavuspasa
Koskii  gibi  kahntidardan anlasimaktadir. 1917'den sonrg buglinkii Bulgaristan, Yunanistan,
Yugoslavya gibi iitkelerin Osmanli yénetiminden gikmasi sonucu o bélgelerde yasayan Tiirk kdkenli
Osmantt yurttaslarimin - Tiirkiye’ye go¢l nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan koylerine
yerlestirifmis. Tarim ve hayvanciik bu bélgenin yasam kaynadr olmustur. Istanbul tarihinin eski
donemlerinden beri tarimsal niteligi az ofan bir ifcedir. Bahgelievier, Bizans ve Osmanls dbénemlerinde
bir tarim alant iken giiniimiizde bu ozelligi tamamen katkmistir.
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Adres

GAYRIMENKULLERIN YER ALDIGI KOMPLEKSININ OZELLIKLERI:

Sz konusu tasinmazlar kuyumcukent komplesinin icinde ver almaktadir. Bélgede bulunan ve
miicevher yapimcilarini bir araya toplamayr hedefleyen kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu'na cepheli
olup, Aralik 2007’de hizmete girmistir. 2.200 is yerinin bulundudu kuyumcukent, 328.000 m2 insaat
afanina sohiptir.

Ayni kompleks icinde yer alan Vizyon Park ise, is diinyasinin ofis ihtiyaclarini karsilayocak ileri
teknoloji olanakiariyla donatiimis ¢ok kapsamii bir projedir. Istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Atisveris Merkezj ve Residence hizmetleri ite cok iddiali ve ayricalikl bir proje olarak bir yandan is
diinyasina modern ¢alisma ortami sunarken, diger yandan da Finans ve Altin diinyasinin merkezi
olacak Darphane, Merkez Bankasi, Bankalar Grup Merkezleri gibi dnemli finans ve altin piyasast
merkezlerinin de yani bagindadir. Bu baglamda Istanbul Vizyon Park, hem altin ve Finans diinyasinin
bulusma noktasi oluyor, hem de miisterilerine bir yatirim firsati sunuyor.

Atatiirk Hovaalimaning 3 dk., mesafede, Serbest bélge, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezieri basta olmak iizere tiim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumfudur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almasi nedeniyle Finans diinyasinin icinde dodan fstanbul Vizyon Park’ta ayrica;
T.C Merkez Bankas: Grup Merkezi, Darphane Saymaniik Veznesi, Istanbul Kuyumcular Odasi, Ulusal
bankalarin Grup Merkezleri ve Merkez Bankast Tokas ve Saklama Merkezi gibi Onemli kurum ve
kuruluglar simdiden yerlerini almusiordir. Tiirkiye'nin finans piyasalarimn yéniine belirieyen seckin
komsularia is dinyasi igcin bir cekim merkezi haline gelecek ofan lIstanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odaokli 5 yildizit oteli, Wedding
World Aligveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte topfam 902 bin m2 alanda yer alarak
dnemli bir cazibe merkezi haline gelecektir.

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlarr

. Ana Gayrimenkul |
it ISTANBUL

ILCESI BAHCELIEVLER
MAHALLESI YENIBOSNA
KOYU -
SOKAG! -
MEVKH KOYALTI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 243DS2D
ADA NO 1542
PARSEL NO 14
yUzoLciomo 15.116,82 m?2
NITELIGI 5 BODRUM,1 ZEMIN VE 9 NORMAL KATLL A1,A2,B1,B2 VE B3
BLOK VE ARSASI
KAT MULKIYET [ X KAT IRTIFAKI | | cins TAsHIHI [

s S e

s
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Adres

REGERLE ME

s

/] Bl graill Bag BO

NITELIGH DEPOLU DUKKAN

ARSA PAYI 259/11450

BLOK NO Al

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 1

CiLT NO 398

SAYFA NO 39372

TARIH 04.11.2009

YEVMIYE NO 17566

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSESI TAM

A-2 BLOK 4 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSA PAYI 128/11450

BLOK NO A2

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 4

CiLT NO 399

SAYFA NO 39451

TARIH 08.11.2012

YEVMIYE NO 24098

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSES] TAM

A-2 BLOK 77 Numaral Bagimsiz Béliim

NITELIGI DEPOLU DUKKAN

ARSA PAYI 175/11450

BLOK NO A2

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 77

CilT NO 400

SAYFA NO 39524

TARIH 04.11.2009

YEVMIYE NO 17566

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S, HISSESI TAM
> BLO orall Bog BO

NITELIGI DEPOLU DUKKAN

ARSA PAYI 168/11450

BLOK NO 82

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 1

CiLT NO 401

SAYFA NO 39612

TARIH 04.11.2009

YEVIMIYE NO 17566

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. HiSSES| TAM

Bang Mahallasi Akdeniz Caddes| Gagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiizll - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212) 247 15
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Adres

DEGERLEME e ——————————————————
B 510 tralt Bog BO
NITELIGI DEPOLU DUKKAN
| ARsAPAYI | 74/11450
| BLOKNO J B2
| KATNO [ ZEMIIN
| BAG.BOL NO | 2
| ciitno | 401
| SAYFANO 39613
TARIH 04.11.2009
YEVMIYE NO 17566
| MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. ’HI'SSESI' [ TAM |
BLO areait Bag Bo
NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSAPAYI | | 73/11450
BLOK NO B2
| KATNO ZEMIIN
| __BAG. B6L NO 3
| cittno 401
| SAYFANO 39614
| TARIH 04.11.2009
,7 YEVMIYE NO 17566
MALIK I KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSES] TAM
i BLOK 4 grail Bag Bo
NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY! 72/11450
BLOK NO B2
KAT NO ZEMIN
% BAG. BOL. NO 4
CitT NO 401
| _sAvrANO | 39615
| TARIM ! 04.11.2009
| YEVMIYENO | 17566
| mMALK | KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A5, _ | HissESl | 7am_|
B BiQ graft Barg 50
NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY! 71/11450
BLOK NO B2
KAT NO ZEMIN
BAG. 80L. NO 5
CiLT NO 401
| SAYFANO 39616
’7 TARIH 04.11,2009
YEVMIYE NO 17566
| MALIK | KUYUMCUKENT GAYRIVENKUL YATIRIMLARI A.S. | Hisses] | 7am

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Dani
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Gatjdag 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beyllkdiiz(l - [STANSBUL Te
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DEBERLEME e yy——————
e ————

B BLOK 4 Qroft Boo B0

NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY] 87/11450
BLOK NO B3
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL NO 4
CILT NO 401
SAYFA NO 39703
TARIH 04.11.2009
YEVMIYE NO 17566
L MALIK ] KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIVLARI A.S. HISSESI TAM

4.2 Gayrimenkuliin Takyidaot Bilgiler!

‘ A-1 BLOK 1 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Miidirlidi'niin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asadidaki bilgifere
wlasiimistir ;
Rehinler Béliimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine;
1- 22.11.2016 tarih ve 30781 yevmiye no ile 1. Dereceden 30.000.000 TL ile ipotek kayd .
bulunmaktadir. !
Serhier Béliimiinde: |
“1 TL bedel karsiiginda kira sOzlesmesi vardir.{ Tiirkiye Elektrik Dagtim A.5. lehine 99 Yilligr 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kaydi bulunmaktacdr,

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plani: 04.11.2009 tarihli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarast ife * Bu Gayrimenkul Kat Miilkiyetine Gegmistir.”
Beyan kayd: bulunmaktadir,
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir, B

A-2 BLOK 4 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bohgelievier Tapu Miidiirligi’nin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asagidaki bilgilere
ulasimistir ;

Rehinler Béliimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine; 1
42.11.2016 tarih ve 30781 yevmive no ile 1. Dereceden 30.000.000 Ti ife ipotek kayd:
bulunmaktadir. i
Serhier Béliimiinde:
“1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir.{ Tirkiye Elektrik Daditim A.S. lehine 99 Yilligr 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarast ile Serh kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

“Yonetim Plani: 04.11.2009 tarihli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile “ Bu Gayrimenkul Kat Mtilkiyetine Gecmistir.”
Beyan kaydr bulunmaktadir,
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danitgmanlik A.§.

Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Cafjdas 91Sitesi A-1 Blok No: 21 34520 Beyiikdizil - ISTANBUL Tel ; (212) 347 16 51 Fax (212) Q,47:15
info@adfresgd.com  www.adresgd.com HYE
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A-2 BLOK 77 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Baheelievier Tapu Midirliginin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede osagidaki bilgilere
ulasimistir ;
Rehinler Béliimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine;

22.11.2016 tarih ve 30781 yevmiye no ile 1. Dereceden 30.000.000 TL ile ipotek kaydh
bulunmaktadir,
Serhler Béliimiinde:

“1 TL bedel karsiidinda kira sozlesmesi vardir. Tiirkiye Elektrik Dagitim A.5. lehine 99 Yilligr 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmive numarasi ile Serh kaydi bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plani: 04.11.2009 tarinli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ife “ Bu Gayrimenkul Kat Miifkiyetine Gegmistir.”
Beyan kayd bulunmaktadr,
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

L

‘ B-2 BLOK 1 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievler Tapu Midirliigi'niin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasilmistir ;
Rehinler Béliimiinde : TURKIYE FINANS KATILIM BANKAS/ A.S. lehine;

07.10.2016 tarih ve 26114 yevmiye no ile 1. Dereceden 20.000.000 TL ile ipotek kaydi

bulunmaktadir.
Serhler Béliimiinde:

“1 TL bedel karsilidinda kira sbzlesmesi vardir. Tirkiye Elektrik Daditim A.5. lehine 99 Yillig: 1
TL DEN KIRA SERHI}” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plari: 04.11.2009 tarihij,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile “ Bu Gayrimenkul Kat Miilkivetine Gegmistir.”
Beyan kayd: bulunmaktadir,
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

B-2 BLOK 2 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahcelievier Tapu Miidirligi'nin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asadidaki bilgilere
wlastmistir;
Rehinler Boliimiinde : TURKIVE FINANS KATILIM BANKAS/ A.S. lehine;
07.10.2016 tarih ve 26114 yevmiye no ile 1. Dereceden 20.000.000 Ti jle Ipotek kayd

bulunmaltadyr.
Serhler Béliimiinde:

“1 TL bedel karsiliginda kira sbzlesmesi vardir.{ Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 Yillig 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarast ile Serh kayds bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :
“Ynetim Plani: 04.11.2009 tarihli,
16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile * Bu Gayrimenkul Kat Miilkiyetine Ge¢mistir.”

Beyan kaydi bulunmaktadir,

Adres Gayrimenkul Deferieme ve Danigmanlik .S@m
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Gajdag 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdzir - ISTANBUL Tel ; (212) 347 15 51 Fax:|(212) ST?”'\‘I}

info@adresgd.com  www.adresgd.com Gayrimeniu

Hak ve Miikellefiyetier Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir. N




@ Adres
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B-2 BLOK 3 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Midirlidi'nin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasimistir;
Rehinler Béliimiinde : TURKIYE FINANS KA TILIM BANKASI A.S. lehine;

07.10.2016 tarih ve 26114 yevmiye no ile 1. Dereceden 20.000.000 TL ife ipotek kayd

bulunmaktadir,
Serhler Béliimiinde:

“1 TL bedel karsihgindo kira sOzlesmesi vardir.{ Tiirkiye Elektrik Daditim A.S. lehine 99 Yillidr 1
TL DEN KiRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kayd: bulunmaktadr.

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plam: 04.11.2009 tarinli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile * Bu Gayrimenkul Kat Milkiyetine Gegmistir,”
Beyan kayd: bulunmalktadir,
Hak ve Miikellefiyetier Hanesinde : Herhan gi bir kayda bulunmamaktadir,

| B-2 BLOK 4 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Miidirfidiiniin TAKBIS Sisteminden yapian incelemede asadidaki bilgilere
wlasitmistir ;
Rehinler Béliimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine;

14.12.2016 tarih ve 33121 yevmiye no fle 1. Dereceden 13.000.000 TL ile Ipotek kayd
bulunmaktadir,
Serhler Béliimiinde:

“1 Tt bedel karsihidmda kira sozlesmesi vardir.{ Tiirkiye Flektrik Da¢itim A.S. lehine 99 Yilligr 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kayd; bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plani: 04.11.2009 tarinli,

16.03.2012 tarin ve 5839 yevmiye numarasi ile “ By Gayrimenkul Kat Muilkiyetine Gegrnistir.”
Beyan koydr bulunmaktadir,
Hak ve Miikellefiyetier Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

B-2 BLOK 5 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievler Tapu Midiirliigi'niin TAKBIS Sisteminden yopilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasilmistir ;
Rehinler Béliimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine;

14.12.2016 tarih ve 33121 yevmiye no ile 1. Dereceden 13.000.000 TL ile Ipotek kayd:

bulunmaktadr.
Serhler Béliimiinde:

“1 TL bedel karsihdinda kira sOzlesmesi vardir.{ Tiirkiye Elektrik Dagrtim A.S. lehine 99 Yilli§r 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarast ile Serh kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

“Yénetim Plani: 04.11.2009 tarihli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile “ Bu Gayrimenkul Kat Miilkiyetine Gegmistir.”
Beyan kayd: bulunmaktadr.,
Hak ve Miikellefiyetier Hanesinde ; Herhan gi bir kayda bulunmamaktadir.

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Gagdag 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 24520 Beyllkdlzl - ISTANBUL Tet: (212)347 1551 Fax; (212)]347
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Adres

DEGSERLEME s E—

B-3 BLOK 4 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Middrlidi’'nin TAKBIS Sisteminden vapilan incelemede asadidaki
wlasimustir ;

Rehinler Bélimiinde : BURGAN BANK A.S. lehine;

14.12.2016 tarih ve 33121 yevmiye no ile 1. Dereceden 13.000.000 TL ile ipotek kayd
bulunmaktadir.
Serhler Boliimiinde:

“1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.{ Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 Yilhdh 1
TL DEN KIRA SERHI)” 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ife $erh kayd: bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde :

“Yonetim Plani: 04.11.2009 tarihli,

16.03.2012 tarih ve 5839 yevmiye numarasi ile * Bu Gayrimenkul Kat Miifkiyetine Gecmistir.”
Beyan kaydr bulunmaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktodir.

bilgilere

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim [slemleri

Rapora konu tagimmazlarin son tg yia ait herhangi bir satis islemi bulunmamaktadir.

4.2.2 Degerlemesi yaptlan gayrimenkul lle ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine {ligkin bir sinirlama)
olup elmadigr hakianda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir simirlama bulunmadidi goriimiistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

] T 40

S6z konusu tasinmaz, Istanbul Bohgelievier Belediye
Baskanhdgt Imar ve Sehircilik Midirligi  durum
biirosundan ahinan imar durumu yazising gére 1542
Adg 14 parselin imar durumu :

1/1000 bicekli 21.06.2009 onay tarihli Bahgelievier

P Yool Torhi | 22.06,2009

U II"" e fesesissecel Revizyon Uygulama imor Planmindg  KAKS=3.00
e o | BACEL ey et as - nsaat WA - R .

P —rTT T A TP a Yapilasma kosullarinda; “KUCUK SANAYI” alaninda
Mahallssi YEMBOSHA HEAKKZ [von Bage Mesatesi_ |- Kot dlnacak tokta |- 4

e HAVAMAN]A RAITERLERTNDEN EYKTLENEN ALAN SINIRY IGERESINDE OLUW GINA KAT ADETL ka!maktad!r'

Hiitlama | pticist IcIN Wi BURLUCE BASWIRINUZ.

Fofta | Ada | farset Hesap Alan | Parsd Flan Forieyon il ¢
< | ass2 | 1a (1512081781405 90 e [ROCOK SANATTSLEAT,

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

aasing

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaziarin son iic yi icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (mar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasmmoziarin imar durumunda herhangi bir dedisiklik
olmarmistir.

4.4 Hukukf durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olorak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul

lizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayict ve baglayics bir duruma rastlanmamistir.
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4.5 Degerlemesi yopilan projeler lle, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayth Yap: Denetimi Hakkinda
Konun uyarmca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile iigili olarak gergeklestirdigi denetimier hakkindo hilgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayii Yopr Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarok; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, zmir, Kocaeli, Sokarya, Tekirdad ve
Yalova illerinde baglanir. Pilot iflerin genisletiimesi ve darattiimasina, Bakaniigin teklifi izerine
Bakanlar Kuruiu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanfar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacad iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin iflerde
01.01.2011 tarihi itibart ile uygulanmasi kararlastirimistir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILER]

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellilleri

AR

& y : 3 -
5 ! i M : Y
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Bahgelievier iigesi, Yenibosna Merkez Mahallesinde adresinde
yer almakta olup N:41.0032 E:28.8180 codrafi koordinatiar tizerinde konumiudur.

Tasinmaza ulasim icin; D-100 Karayolu ile TEM otoyolunu baglayan Basin Ekspres yolu tizerinden
saglanabilmektedir. Cobangesme Kavsagina olan mesafe yaklasik 1,5 kilometredir. Yakin cevresinde
ihlas Holding Yénetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Miistesarhgi, Mustafa Nevzat ilag Fabrikasi,
Terziler fs Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kagitgilik Binoss, Bahcelievier T. Ticaret Gazetesi,
Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret liniteleri ile kismen konut yapilar: yer
almaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarn bulundudu bélge, ticaret alanlartmn vodun, merkezi
ulasim imkanlarinin kolay oldugu bir blgede yer almaktadir.

Toplu tasima araclanimn sikhdi, zellikle metrobiise yakin olusu, bélgeye ulasimin kolaylikia
sadlanmasina neden olmaktadr.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tammi

Dederlemeye konu gayrimenkuilerin tamari istanbul ili, Bahgelievier ilcesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi, lizerinde konumiu Kuyumcukent Kompleksi icinde ver alan, 1542 Ada 14 numarali
parselde 3 adet diikkandir.

5.2.1 Dedjerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotografiar:
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5.3 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikierl

Yapi Tarzi B.AK. Otopark Meveut
Yap: Sinifi V-A Giivenlik Mevcut
Yapinin Yas: 15 Sosyal Tesis  Mevcut Degil
Yapi Nizamu Blok Su Deposu Mevcut
Dis Cephe Granit Seramik Kaplama Asansor Mevcut
Insaat Kalitesi Liiks Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi Lilks Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kanalizasyon Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dodalgaz Mevcut
Topografya DUz .
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Dederleme; gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, alar, fiziksel durumu, bolgedeki emsal daire
satislart ve kira degerleri goz éniinde bulundurularak yapimistir.

5.3.1 Fiziksel degjerlemede baz alinan veriler,

Gayrimenkule iliskin,

Insaat Kalitesi : Liiks
Muolzeme Kolitesi  : Lijks

Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyam : Tamamlanmis

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik dzellikleri ve dederlemede baz alinan veriler

Degerieme, gayrimenkulfiin yasal durumu, yapilanma hoklor, ana yopinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bolgedeki emsal tasinmazin satis dederleri goz éniinde bulundurularak vapiimistir,

5.4 Gayrimenkul Muahallinde Yapilan Tespitler

1542 ADA 14 NOLU PARSEL:

S8z konusu tasinmaz "istanbul Vizyon Park" 15.116,82 m? alanh parsel Uzerine kurulmus olan Al
Blok (76 bagimsiz béltimlii), A2 Blok (78 bagimsiz botiimlii), B1 Blok (87 bagimsiz bolimliii), B2 Blok
(88 badimsiz békimli), B3 Blok (154 badimsiz bolimlii) adiandiritan 5 bloktan olusmaktadir. Bloklar
biiro ofarak projelendirilmis olup, bitisik nizamdadir,

Blokiarin giris bélimd, kat sahanhk zeminleri ve merdiven basamaklari granit mermer kaploma,
giris boliimiinde duvarlani algi sivalidir. Asansériin mevcut ofdudu binamin dis cephesi kismen granit
mermer kaploma kismen aliiminyum caom cephe giydirmedir. Kapali/Agik otopark imkémi bulunan
binada, 1sinma merkezi klima sistemi ile yaptiacak sekilde tesisat bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu A1, A2, B1, B2 ve B3 Bloklar; bitisik nizam, B:AK. tarzinda,
5 bodrum + zemin + 9 normal katl olarak insa edilmistir. Projesine ve mevcuda gore,
AlBlok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda, otopark ve sigmak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 4 depolu
diikkan, normal katlarin her birinde 8'er biiro olmak lizere toplam 76 adet badimsiz bulunmaktadir,

A2 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve siinak alant, 1. Bodrum ve zemin katta 6 depolu
diikkan, normal katlarin her birinde 8er biiro olmak iizere toplam 78 adet bagimsiz bulunmaktadir.

B1 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve sidinak alam, 1. Bodrum ve zemin katta 4 depolu
dikkan, 1. normal katta 6 biiro, 2. normal katta 7 biiro, 3.+ 4.+ 5.+ 6.+ 7.+ 8.+ 9. normal katlarin her
biride 10 ar biiro olmak lizere toplam 87 adet badimsiz bulunmaktadir.,

B2 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlorda; otopark ve siinak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 5 depolu
dilkkan, 1. normal katta 6 biiro, 2. normal katta 7 biiro, 3.+ 4.+ 5.+ 6.+ 7.+ 8.+ 9. normal katlarin her
biride 10 ar biiro olmak iizere toplam 88 adet bagimsiz bulunmaktadir.

B3 Blok; 5., 4., 3., 2. bodrum katlarda; otopark ve si§inak alani, 1. Bodrum ve zemin katta 4
depolu diikkan, 1. normal katinda 11 biiro, 2. normal katinda 13 biiro, 3.+ 4.+ 5.+ 6.+ 7.+ 8.+ 9,
normal katlarin her biride 18 er biiro olmak iizere toplam 154 adet badimsiz bulunmaktadir,

5.5 Dedierleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan insaat Ozellikleri
1542 ADA 14 NOLU PARSEL UZERINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZFLLIKLERI:

86z konusu bagimsiz béliimler A1, A2, B1, B2 ve B3 blokta konumiudur.
s  Topleam net alan: 4.163,41 m?2
e Briit alan: 6.037,12m2 dir.
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e Bdliimler: Biro nitelikli bagimsiz bbliimlerin her biri wc ve biiro olmak (lizere iki hacimden
olusmaktadir. Diikkan nitelikli olan badimsiz bélimler bodrum katta depo alani ve WC alani
olmak tizere iki hacimden, zemin katta tek hacimden olusmaktadir.

o Zeminler: Tiim badimsiz béliimlerde taban sap dékiilii olup, kaplamalarin misteri tarafindan
yvapilacadi belirtiimistir.

s Duvarlar: Tiim bagimsiz béliimlerde plastik boyaldir.

* Dograma: Biiro nitelikli bagimsiz bélimlerde dis kapilar ahsap panel kapidir. Diikkan nitelikli
badimsiz bélimlerde dogramalari aliiminyum olan cam kapidr.,

e Isinma: Merkezi Isitma, sodutma ve yongin alarm-ihbar tesisatlarinin bulundudu
gozlemlenmistir.

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir Indirgeme Yoklasimi

Tasinmazin dederi, yainizca getirecekleri gelire gére saptanabilivorsa- érnedin kiralik konut yo da
is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir ydnteminin uygulanmas: kuraldir. Gelir yéntemi
ife iizerinde yapt bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde élglt, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapt, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanilma olasiiding karsin, bir yapin kulfaniima siiresi kisithichr. Bu nedenfe net gelirin parasal
karsiiginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yopisal tesislerin dederferi ayri kisimiarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarimasi ile bulunur. Net gelir, yapr gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin béigedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmoz foiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullamm siiresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasosinda gecerli olan tasinmaz reel foizi oramnda getirdidi gelir ile yapimn kalan kuligrim
sdresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin giindmiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anfamda maliyet yaklasimimn ana ilkesi
kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullamm dederi ise, "Hichir sahis ona karss istek duymasg veya onun
dederini bilmese bile maln gercek bir dederi vardir” seklinde tammianmaktadir.

Bu yintemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émiir heklentisine sahip oldudu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode oimasindan dolay: zamanfa azalacad varsayiir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsifastirma Yoklasimi

Bu karsilastirmalr yaklasim benzer veya ikame miilkierin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miifk,
agik piyasoda gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsiastirihir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederfemesinde en gtivenilir ve gercekgl yaklasim piyasa
emsal dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel dzelliklere sahip karsilastiriiabilir 6rnekler incelenir.

Emsof karsilastirma yakiasimi asadidaki varsayimiara dayanir.

® Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu piyasadoki alicr ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu

ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktér oimadids kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
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s Secilen karsilagtirifabilir Grneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere
sahip ofdugu kabul edilir,

* Secilen karsilastirdabilir Grneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapimasinda giniim(iz
sosyo-ekonomik kogullarin gecerli oldudu kabul edilir.

6.4 Kullanilan dedierleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yontemlerin seclimesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapiian analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak degerleme yaprmstir,

6.5 Dedierlemede esas ahnan benzer satis Grneklerinin tamm ve satis bedelleri lle bunlarin secilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

s Kuyum Emlak - Fli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile aymi AVM igerisinde konumiu, 30,00 m? alanls diikkann 85.500,-USD(302.670 TL)
fivatla satiik oldugu bilgisi alinmustir, (Birim deger: 10,089,- TL/m? )
* Kuyum Emiak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumiu, 190,00 m? alanh diikkanin 800. 000,-UsD(2.832,000 TL)
fiyatia satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim deger: 14.905,- TL/m?)
¢ Kuyum Emiak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 30,00 m? alanii diikkonin 85.000,-USD(300.900 1)
fiyatia satilik oldugu bilgisi alinrustir, (Birim degier: 10.030,- TL/m?)
¢ Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 112,00 m? alanh diikkanin 350.000,-USD(1.239.000 TL)
fiyatla satilik oldudu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 11.063,- TL/m?)

® Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumiu, 60,00 m? alanh diikkanin 160.000,-USD(566.400 TL)
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 9.440,- TL/m? }
* Kuyum Emlak - Elf DEBBAH - (212} 603 05 21

Tasinmaz ile aynt AVM icerisinde konumlu, 117,00 m? alani diikkanin 400.000,-USD(1.416.000 TL)
fiyatla satihk oldugu bilgisi alinmistir., (Birim deger: 12.103,- TL/m?)
*  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumlu, 80,00 m? alant; dikkamin 350.000,-USD{1.239.000 Tt)
fivatla satifik oldudiu bilgisi alimmigstir. (Birim deder: 15.488,- TL/m? )
*  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVYM icerisinde konurnlu, 60,00 m? alanli diikkanin 420.000,-USD(1.486.800 TL)
fiyatia sattk oldudu bilgisi alinmustir. (Birim deger: 24,780, - TL/m?)
*  Kuvum Emlok - Eli DEBBAH - {212) 503 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumiu, 36,00 m? alanli diikkamn 130.000,-USD(460.200 TL)
fiyatia satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 12.783,- TL/m?)

Rapora konu gayrimenkufiin bulundugu bdlgede vapilan analizierde: konumlari, yapianma
sartlari, satis kabiliyetieri, miilkiyet hoklar, yasal ve mevcut durumlar: degerlendirilerek alinan emsal
ve gdrisler dogruftusunda bélgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak gerekli diizeltmeler
yapilmis m? birim dederinin asagidaki tabloda gOsterildidi gibi olabilecedi kanaatine varidmistir.

e
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BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktdrier

Olumiu Faktérler
e Ulasim kolaylids,
s Sosyal donati afanlarina yakin olmasi,
- o Gelisen bdlgede konumiu olmasi,
Hem mimari hem de ticari potansiyeli nedeniyle diinyada benzersiz olmas:,
Ortak kullanim alamnin fazla olmasi.
Altyap: hizmetlerinden tam istifade etmesi
Ulagim imkanlarinin kolay olmasi
Olumsuz Foktdrier
* Bdlgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesi,

7.2 En yiiksek ve en lyi kullarim degeri analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi sadlayan en verimli kullantmidir. En etkin ve verimii
kullanimi belirleyen temel unsurlari ofan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”, “Kullanim
yasalligr ve kullarim icin bir yasal hak alabilme olasihgi”, * Miilk fiziksel olarak kullanima uygun
oldugu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullomm finansal yonden gerceklestirifebilir olmast”
kosullarim en iyi saglayan kullamm “ EN VERIMLI VE EN Iyl KULLANIMI® dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullomm yiksek verimlilije sahip en
iyi kullamm olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullamm, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkin oldudunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasint gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki olarak olast kullanimiar
ofdugunu belirlediinde, buniar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler, Diger testlerle birfikte
en ylksek dederle sonuglanan kuliamm “ EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektdriinin hukuki ve teknik agidan en belirieyici faktérierinden biri olan imar
planlars Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikli§i nedeniyle genelde statik bir gbriiniim arz etmektedirler. 56z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik acidan en
ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani stra finansmam dahi temin edilmis en optimum secenedin
uygulama safhasing konulomamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarnda en iyi profe en yiiksek getiriyi sadlayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan segenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevcut kullanmimt en etkin ve verimli kullanm oldugu disiinilimektedir.

7.3 Farkh degerleme metotlarinm ve analizi sonuglarmin uyumlastirdmasi ve bu omagly lzlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamas: '

Taginmaz ile ilgili yapilan analizier sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak dederleme yapilmustir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer aimadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.,
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7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alnmas: gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olorak meveut olup oimadiii hakkinda gériis

Rapora konu tasinmaza degerleme talep eden sahsin istedi dogrultusunda sadece daire ve
isyerleri dederi, bilgi amacl: serefiye bedelleri ve taginmazlarin mevcut piyasa fiyatiar: verilmistir.

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hok ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakhikior portféyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuati cergevesinde bir engel
olup olmadigi hakkinda gériig

Gayrimenkul igcin hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatiim ortakligh portfdyiine konu
dedildir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmanmin senug ciimlesi

Tasinmazin  tercih edilen bir béigede yer almasi nedeniyle satis kabifiyetinin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu kanaatine varimstir,

8.2 Nihai deer takdiri

Rapor konusu tasinmoziarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari dzelligi, insaat kalitesi, altyapr ve ulagim olanakiari, binanin ya da arsanin kulfanim
amaci, cevrede yapian piyasa arastirmalar, giiniimiiz gayrimenkul piyasast kosullari dikkate alinmig
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Tasinmazin - mevcut  kullanim ve fiziksel durumiars g0z oniinde bulundurularak “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” kullanilarak mevecut degerleri tespit edilmis olup konumu ve cephelerine gére
serefiye dederleri eklenmistir.

DEGER TABLOSU (1542 ADA 14 PARSEL) N

T - NET
NITELIK & ALANI
i . mz

1 Al ZEMFN 1 | ;’Si% | 962,25 | 1.395,26 | 10.000 13.955.000 3.751.344
2 A2 | ZEMIN |4 | poean | 47559 | saser | 0000 6.895.000 1.853.495
3 A2 ZEMIN 77 SSEEAL\: 701,06 ( 1016,54 | 10.000 10.165.000 2.732.527
4 B2 ZEMIN 1 DDEE&: 623,01 | 903,54 | 10.000 5.035.000 3.428.763
5 B2 | ZEMIN 2 DD[EJEE,:L,,\J] 276,41 | 400,79 | 10.000 4,010.000 1.077.957
6 B2 ZEMIN 3 DDS;C():E 269,7 | 391,07 | 10.000 3.910.000 1.051.075
7 B2 | ZEMIN 4 DDSE&E 268,69 | 3896 | 10.000 3.895.000 1.047.043
8 B2 ZEMIN 5 gﬁi%ﬁ 263,63 | 382,26 | 10.000 3.825.000 1.028.226
9 B3 ZEMIN a g EE%\K 323,07 | 468,45 | 10.000 4.685.000 1.259.409
TOPLAM . 4,163,53 | 6.037,12 60.375.000 16.229.839
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(Tasinmazin Toplam Degeri; AltmigMilyonUgYiizYetmisBesBin Tiirk Lirasi’dir)

*  Mazrlonan dederfeme raporunun tamaminde 1 USD=3.52 TL olarak alnmistir.
* Vergi Kanuntarmin Kaima Deger Vergisine iliskin muafivet, Istisna ve vergr oraning Hiskin dzel hiikiimleri dikkate
ahnmarmistir, Tespit edilen bu deder pesin satisa yinelik pivasa dederidir,

Nuri Ciineyt DEVRIM
Sorumlu Dederleme Uzmani

Mehmet TAS
Sorumiu Dederleme Uzma,
SPK Lisans No: 40
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9.EKLER (Dederleme konusu gayrimenkule fitskin fotograf, grafik, tapu drnegi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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Rdres

DESERLEME

T.C.
BASBAKANLIK
Nermaye Piyasast Kuruly
Sayr R SPKOLS- 4bR Yage SR.I0G:2009

Ko &

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A8,
Cietublar Cad. Biedik apt. No: (9]
3432 MderidiyeliwlSTANRUL

Tlgis E2.03.2009 sarilll bogvurunt,

flgd™de kayith yazimada; Shrketinizin, Kanlwmeun See: WL, Mo 35 saply “Sermare
Tiyasas) Mevawats Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Mismeti Veorveak Siletier ile Ba
Rirketlerin  Kureles Listeye Almmelones Hiskin Esasbe Haldonda Tebligi™ (Tehlig)
perpevesinde, pageimenked  doferlerme himmet] vermel leore tisteye almma tsdebinde
Foubuur sl

Kurwdomyz Karae Ovgancwg 04062009 sah we 16437 sayih toplandemdn; sk
talebiniziy ofundy kasbaemasies karar verifmigtiv, Bu gerpeveds;

A)Sermaye Myasgs; mevaudh uyatsea vapilacak ekl doferduens faalivet e
kapsande Teblig hilkiinderine uyalmist gerelomekie olup, myoes, SERGE piyasas: el
wyanmca vapitan defedleme ipemlerinde, deferiemeyi vaparstoon OLDEZ00S tacihinde
virliclige pirmig bulunsg Ser: VIL NedS saab Bermaye Plyasasindy  LHuslararssy
Degtorieme Standortlan Haldonda Tebbiy ve bu Tebligin ckinde wet alan Lboglararas:
Degertorne Standerttarma aypen aymalarnun ve bunlan gl alarie coranlu olduga,

B} Sermaye  piyasas mevzunh  bopsssinds  yaplacak  parimenkd dafisrlame
Faaliyetleriniein wevesan uygeniugumen  Kurilumeees izleneeelil ve woveuste sk
wyplamalayzne tespit edilmest halinde Burwbumue  Lstesinden prkardmanse yolig
pidilebilovegi,

Criurmlomme web sayfasmen gaysivsentnl degerleme sitketieri bodtninde “genl
shiyurudar ve iyarla” baglikh krsmnnda ver alap stirekH bilgilendiinge Tomm formating Hy g
olarak tarafinecs Tnzilanacak stieekli bilgibewinme formuna Kurnmaz webs say s, il peli
bildminde yer verfmesi ve plncel tunulms, perektijil,

hususiarmds bited edinilmestl ve gereBing rica ederim,

{.gfiﬁ'{r-" I
Ceyda [5REN
Elaire Baghusy

MBIED Suiiash Vokr e U808 DEARARGARA ot 000 700 55 0 PR RE GOER000 et TR TR
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DEGERLEME

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskankg IIT)

Sayr : B.02.1.BDK.0.113.00.0-140-53 -2
Konu: Degerleme Yetkisi

13 Msan 200

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacibik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04,2011 tarih ve 4150 sayils
Karar ile Sirketinize Bankalara Defierdeme Hizmetl Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Liakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“wayrimenkul, gayrimenkul projest veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarn degerlemesi™
hizmeti verme yetkisi verilresi uygun gorillmiistir,

Kurulea yetkilendirilen degerleme kurwluslan, faalivetlerini Ydnetmelikie ver alan usul
ve esuslara giire ylrGimek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikilmlbilikleri verine
getirmek  zorundadir. Bu  ytikiimbilikler arasinda  Y8netmeligin 22 inci  maddesinde
Kurumumuza yaplacak bildirimlere iligkin hitktimler yer almakia olup, bu yikimlittiklerin
siiresi igerisinde ve ecksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aylurihga scbebiyet
verihmemes! balkimnndan Snem arz etmektedir. 5411 sayth Bankaeik Kanununun 96 ncy
maddesi uyarinca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Haziran
disnemleri olmak fizere yilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin icerisinde
Rurumumuza gonderilmesi, ayrea Sirketinizde hélibazirdz istihdam edilmekie olan ve
Yonetmeligin 3 incli mwaddesinin birinei fkrasimn (1) bendinde tanumlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yénetim kuruiu karan ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak fizere
karar dmeginin yazimz tarfhinden itiberen bir ay icerisinde Kurwmumuza goénderilmesi
gerekmeksedir.

Difier taraftan, Kurulun, 07.04.2011 tarih ve 4151 sayds Karan ile “Yénetmelik uyannea
yetkilendirilmiy degerleme kuruluglarunn sizlesmeli olarak goyrimenkul degerleme raporu
hazrlattwacaklar: ve Sermaye Piyasasi Korulu Gayrimenkut Degerleme Uzmanb@ Lisanst
butunmayan kigilerin, Yanetmeligin 3 fnetl maddesinin (1) bendinde bheliriilen degerleme
faaliyeti ile i$tiga1 ed.en personel tanamnds yver alan nitelikleri tagumalar: gereltigi, bu durumn
tevsik edecel belgelerin dékilmante editmesinin ilgili girketlerin sorumlulngunda oldugu,
Yoneuneligin 3 ve 6 nor maddelerinde fngdritten litktimlerin bahse konu kisiler i¢in de
uygulanaca® ve dolayisryla bu kigilerin anilan maddeler karsismduki durumlanmm da vine
ilgill sirketler tarefindan takip edilmesi gerekiidi, bu kigiler nedeniyle ortaya qikabilecek
mezkur maddelere aykin durumiar ile karsilagilmas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Yénetmeligin 19 uncu maddesinin (1) nwmarall fikessinn (1) bendinin uygulanmast voluna
gidilecedi konusunda Yonetmelik uyannea yetkilendiribuiy degerleme sirketlerine duyuru
yvapimasma® karar verilmigtir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadroly personeli olmamalkia birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazitiathrilan kigilerin Yénetmeligin 3 tncil maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasrvip tagimadifimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kigilerin Yénetmeligin bagimsizliga iliskin 5 ve 6 noi maddelerinds
ongérilen hitklimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz  sorumiulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykit durumlar ile kargilasimas halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmelifin 19 uncw maddesinin (1) numaral; fikrasinn (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi s6z konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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