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1. RAPOR BIilLGILER]

1.1 Rapar Tarihi ve Numuorasi
Rapor tarihi 06.03.2017, Rapor numarasi 0ZL2016-00383 “diir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; istanbul jli, Bahgelievier licesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ado 13 Parsel iizerinde yer
alan AYM iginde konumiu “25 Adet Magaza” niteligindeki tasinmaziarin Sermaye Piyasasr mevzuat
hikiimlerine gére Giincel Adil Piyasa Dederinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hozirlayaniar ve sorumiu dederleme uzmanlar:

Nuri Ciineyt DEVRIM (Sorumiu Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 400960)
Mehmet TAS (Sorumiu Degerleme Uzman — SPK Lisans No: 403674)

1.4 Dedierleme Tarihi
Dederleme tarihi 06.03.2017 “dir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi tarih ve numarasi

Is bu rapor 30.12.2016 tarihii 201 6/383 numarals talebe istinaden hazirlanmistir,

1.6 Raporun Kurul dilzenlemeleri kopsammda degerleme amaciyla hazirlanip hazlanmadiding iliskin
acrklama

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12,08.2001 tarih ve 24491 sayilt Seri Vili,
35 nolu teblig uyarinca tanimianan “Standart Rapor Fermatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor “Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirim Anonim sirketi’nin “ 30.12.2016 tarihli 2016/383
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin iigili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Degderleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Dederlemeye liiskin Bilgiler

Kayitlarimiza tasinmaza ait daho 6ncelerde bulunan herhangi bir rapor bulunmamaktadir.

1.9 Dederleme Calismasiry Olumsuz Yinde E tkileyen FaktSrler

Tasinmazin degerleme calismasinda herhangi bir olumsuz faktore rastianmanustir.
1.10 UYGUNLUK BEYAN!

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun Seri VIll, No: 35 sayii “Sermaye Piyasas: Mevzuatr
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaring
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirfenen Degerleme Roporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’a uygun olarak hazirlanmustir.
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o Dederleme konusunu olusturan tasinmaozia ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki tarafiara korst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigim,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarofsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan ofugtugunu,

e  Dederleme Uzmaninin, konu tasinmazin dederlemesi icin mesleki editim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporfa ilgili olarak verdidimiz hizmet korsiidi aldidiniz ticretin tasmmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigin,

e Dederlemenin ohlaki kural ve performans standartiaring gdre gerceklestigini, raporda
befirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirfanmasinda mesleki bir yardim alinmadigin.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkui Dederfeme ve Danmismanirk A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cadidas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdiizii/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik A.S., SPK Seri:Vill, No:35 sayil Tebligi geredince
04.06.20089 tarih ve 16/437 sayilt Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.}

2.2 Miigteri Bilgileri

KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S.
Kuyumcukent Kompleksi, 29 Ekim Caddesi Yenibosna / Bahgelievier - STANBUL

2.3 Kullamlan Deger Tanimlar

2.3.1 Plyasa Degeri (Pozar Degeri)

Pazar dederi kavram pazarin kollektif algilama ve eylemierini yonsitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin dederleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflonin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar aftinda, hickir zorlama colmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sohibi kisifer olarak, uygun bir pazarloma sonrasinda dederfeme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi tokdir edilen tutardir. Bu deferleme
calismasinda asadidaki hususiarin gecerliligi varsayiimaktadir.

v’ Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
v' Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azamni
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v’ Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire tamnmustir.

\

Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.
v’ Gayrimenkuliin altm ve satim islemj sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar tizerinden gergeklestirilmektedir. e
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri grastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdigesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla bagslar. Bu arastirma dederleme uzmanimin o ézgiin
piyasa alanmnda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimer olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyaso
trendlerini ve ipuglarini sadlar. Genel veriler, tanimlanmug piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir, Ozel veriler ise, dederfemesi yopilacak miitke ve
esdeder miilkierin nitelikierine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkive, yiiksek bir (lkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen {ifkenin kiyilarinda geneliikle fazla genislemeyen alcak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalanmis orta yikseklikteki dalgal diiziiiklerden olusan
yaylalara daha ¢ok ditkenin orta kesiminde rastianir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz lkiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, iikenin kuzey ve gliney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dad dizilerinin yiikseltisi doguya dodru
gidildikce artar. Dogu Anadolu Bdigesi‘nde birbirine yokiasan Kuzey Anadolu Daglart ve Toroslara
bagl dag siralars digidmii andiran bir goriiniimiin ortaya ¢tkmasina yol agar. Ulkenin en yiiksek
alanian bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu Bélgesi,
Oneml; bir yiikseltiye rastlanmayan esik alaniar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise doglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmakiarini andiran bu dodlor ¢cokintii aofantariyla
birbirinden ayrifir. Bu kesimde genellikle dogu-batr dodrultusundo akan irmaklgrin tasidigr
aftvyonlarin birikmesiyle oluk bicimli cukur alanlarda olusan ovalar Glkedeki en verimii tarim
alanlanndandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklan fozla yiksek sayiimoz. Kuzey ve dodu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, gliney ve gtineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru dadlars tarafindan engebeli
bu toprakiarmn orta ve batt kesiminde alcak dalgolr diizliikler yer alir. Orta kesiminde Ergene Havzast
bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir canadi andirir.

itk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalaria belirmeye baslayan lilke toprakiarr sonraki jeolojik
donemierde aginmis, gl ve denizlerle kaplanmus, kiriklar boyunca yer yer cékmiis ve yiikselmistir.

Adri, Suphan Nemrut, Erciyas ve Haosan dag."arr gibi sonmu;: yanardaglar magmanm bu kmk!ardan e
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kirtk kusagi bulunmaktadir. Bunlardon birincisi, Anadolu’nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dodru uzanan Dodu Anadolu kirk
kusagidir. Bu kink kugaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan onemli deprem bélgeleridir. Bu
bolgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
acmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakh bircok ada vardir. Birkeg kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyifari agiginda da 6nemli ve biiyiik bir adaya rastlanmaz. Tirkiye'nin en biiyiik adalars Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gékceada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik gbstermesi yasam kosullarini dnemii éiciide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak i¢ kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis oz, dodgal bitki
Ortdsd ciliz, iklim serttir. Buna badh olarak ki kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan
yerlesim yerleri, yart kurak ve yiiksek kesimlerde ofdukca seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika’min birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklar: bir noktada yer almaktadir, Codrafi konumu nedenivle ana karg parcast
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol agan dedisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine baglh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin coduniugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tirkive, Avrupa ve Asya'min hudutiarini
kucaklostirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? ik bir yizélgimii vardir. Ulke doguda
Gircistan, Ermenistan ve Iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrefenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutiar olusturur. Tirkiye'nin
cogrofi koordinatlar: 36° 00' - 42° 00’ Kuzey Enlem ve 26° 00’ - 45° 00' Giiney Boylamdr.
80 idari il olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara B6lgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bdlgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak lizere yedi codrafi boigeye boliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMI: Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Dadlarimn Karadeniz’e bakan
yamaglarinda gériiliir. Genel dzellikleri sunlardir: Her mevsim yadishdir. Dodu Karodeniz Bolimiinde
maksimum yagils sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda diiser. Yilik yadits miktari 2000-2500
mm’dir. Bati Karadeniz Bélimiinde maksimum yagis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diser.
Yilltk yagts miktar: 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Bolimiinde ise maksimurm yadis kistn, minimum
yagdts yazin diser. Yillik yagis miktart 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gérildiigi alaniarda kar
yagish gtinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik ortalama sicakiik 13-15°C’dir. Ocak ayl ortalama stcaklig
6-7°C’dir. Temmuz ayr ortalama sicakligi 21-23°C’dir. Yilhtk sicaklik farki 13-15°C’dir. Dogal bitki értisit
ormandir. Yiksek alaniarda Alpin cayirlar gorilir.,

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi ilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiylarinda goriilmekle
birfikte, Ege ve Marmarg Bélgelerinde de etkili oimaktadir. Genel ézellikleri sunlardir: Yazlor sicak ve
Kkurak, kislar ik ve yadishdir. Maksimurn yagis kisin, minimum yadis yazin diiser, Yoz ve kis yagisiari
arasindaki fark oldukca fazladir. Yilitk yadis ortalomasi, 600-1000 mm arasmdadir. Yillik sicaklik
ortafamast 18-20°C’dir. Ocak ayi ortolamast 8-10°C'dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yilitk
sicaklik farki 15-18°C'dir. Ege Bolgesinde daglanin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin ic kesimlere
ulagmasina ofanak saglamisti. Marmara Bbigesinde gérillen Akdeniz ikliminde, vazlar Akdeniz
kiyilarina gdre daha serin, kislar ise daha soguk ve kariidir. Akdeniz fkliminin karekteristik bitki drtiisir
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden ofusan makiferdir.

3) KARASAL IKLIM: Utkemizde Karasal ikfim, ic Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydodu Anadolu
Bolgeleri ife i¢ Batr Anadolu Boliiminde gériiliir. Genel 6zellikleri sunlardir: Yaziar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yadisidir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler
EKONOMIK VERILER

TARIM
Ulkemiz niifusunun yakiasik yarisi tarimia gecinmektedir. Cumbhuriyet Dénemi’nde tarimin

modernlestirilmesi ve verimin artiriimas: igin alt yapr calismalart éncelikle yopilmistir. GAP enerji ve
sulama projesi lkemizin dev projelerinden biridir. Ekili alaniar iilkemiz toprakiarmin yoklasik iicte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak (retilen tarim drinleri sunlardir: budday, arpa, misir, piring,
pamuk, tiitin, seker pancari, aycicedi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde vaygin olarak
tiretilen meyveler sunlardir: iziim, turunggiller, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistiGi ve ceviz. Ulkemizde yoygin olarak liretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patiican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alaniarda hayvanciitk yaygin olarak
yapiiir. Ulkemizde kilgitkbas hayvanlar arasinda en gok koyun beslenir. Koyun daha cok Ig, Dodu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Doy,
Giineydogu ve I¢ Anadolu ile Marmara Bolgeleri’'nde beslenir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yoresi'nde
beslenir. Ulkemizde blyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yavialari sigir
besiciligine cok uygundur. Son yillarda siit Giretimi icin alur besicilii de yayginlasmistir. Tavukculuk da
son yillarda ¢ok gelismistir. Son yilfarda hindi besiciligi de yayginfasmustir. Aricilik ve ipek bécekgiligi
de yapitmaktadir.

BALIKCILIK
Tdrkiye'nin deniz ve gdl konusundaki zenginligine karsin balikciligin ekonomideki yeri cok
diigiiktir. Ulkemizde daha ¢ok kit balikgihidi yapimaktadir. Balkgrlarn  biiyik bir boélimii
Karadeniz'de avianir.
Denizlerimizde yaygin olarak avianan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de baltk aviamr. Tiirkiye’nin
en biyiik golleri ya tuzludur ya da sodahdir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez. Denizlerin kirliligi
nedeniyle balk tiirleri azalmaktadir. Baraj géllerinde ise toth su balikciidi yapthr. Ulkemizde,
Karadeniz Bolgesi disinda balikcilikia gecinen fazla kisi yoktur.
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MADENCILIK
Tirkiye'de cok cegitli ve isletilebilir maden yataklar vardir. Ancak, buniari yer listiine cikarma

maliyetleri cok yilksek ofdugu icin Tiirkive’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmoz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi igin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek
olmast gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklar: cok azdir. Utkemizde isletilen madenler sunfardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, ginko ve kémiir. Cok
zengin yataklar olmasa da ilkemizde petrol cikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
gikarihr, Tirkiye'de enerji kaynadi olarak su, tas kémiirid, linyit kémiird, dodal gaz ve su buhar
kullaniir,

SANAYI
Cumhuriyet’in ik yillarinda sinirli kaynakloria yapilan dokuma ve seker fabrikalar sanayinin

yapi taglariyds. Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi lriinferinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir, Ulkemizdeki fabrikalarin coduniudunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkise!
yad, konserve ve seker fabrikalaridir. Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir.
Ttrkiye, dilnya tekstil pazarinin 6nemii bir boliimiinii yonetmektedir. Tirkiye'de dokuma fabrikalari su
illerde yoguniagmustir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, fzmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkiye'de imalat
sanayisi de ¢ok gelismistir. Istanbul-lzmit arasinda cok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogol glzellikleriyle dilnyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir. Ancak,
yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamast nedeniyle bu potansiyel
kuflanufamiyordu. Son 20 yilda yapilan bliyiik bir hamle ile Tiirkive, cok kaliteli konaklama tesisleri
yapti. Tamitima Onem verdi. Sektdr, bu cabolarin karsifigini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye'ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlk doviz birakmaktadir. Tiirkiye'nin turizm
merkezi Antalya ve gevresidir. Tirkiye’nin en énemli turizm alanfarindan biri de Istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yif mifyonlarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlihik oraninin her gecen giin artmast ve buna parolel olarak
gayrimenkul driinlerinin iilkemizde en belirgin yatinm araclarindan  biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul lrtinleri temel ihtiyaglar hiverarsisi baglaminda incelendidinde, gayrimenkuliin barmma
ihtiyacini karsiladiding ve dolayistyla séz konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir
sektdr olarak ayakta kalacagini gormekteyiz. Ote yandan, iikemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlarimn neden ozellikle litkemizde biyiik sehirlerde cok yiiksek oldugunu analiz
edebiliriz. S0z konusu Pazar, yiksek arz agiding ragmen, yiksek bedellerle satian gayrimenkule
talebin yiiksek oldudu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
maliyetleri biyiik diciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satidan gayrimenkuliin fiyatiari
deprem Oncesi fiyatiaria karsilastiridiginda yaklasik iki misli artristir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrast gayrimenkul piyasast belli bir durguniuktan sonra deprem éncesinden bile
daha canlt olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindidi (izere bozi krizler bazi firsatlar da
yoratabilmektedir. Su an itibanyla arz agiGi temeline badh kalarak vyiiksek fiyatiaria satian
gayrimenkul bile codu zaman maket lzerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadidr 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yiina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yiidan

itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektoru,h:zh bir--~— R
viikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektor, 20(?6 {
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yansindan itibaren tekrar bir durakloma igine girmistir. 2007 wihmn itk aylorinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynakianan dalgalanmalar konut talebi
onemli iciide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluglara, menkul kiymet ihroc edenierden
kredi derecefendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumiu oldudu
gériilmektedir. Ozellikle soruniu kredilerin bilyiik kismint olusturan subprime mortgoge kredilerinin
hiikiimet torafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geredi fonlanmasi,
dederleme ve diciimii zor olan bir sistemin olusmasing neden olmustur.

ABD'de baslayan sorunlarin dider ilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynaklt ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya pivasalarini derinden etkilemistir,
Tiirkive gibi gefismekte olan lfkeler henliz mortgage sistemi uygulomasinin ¢ok baslarinda oldukian
fein taginmaz piyasalonindo 6nemli Sigilde kirilmalar yasamadifar. Ancak krizin etkileri lilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yokin gegmiste agiklanan rekor kiigiiime
rakamiart da bunu kanitlamaktadir,

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisivle insaat sektdril daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici foiz oranlarinda  diisiis
vasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazlo
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatiarindaki gerilemeyi sivirlamistir,

2010 yiinda Tiirkiye insoat sektGrii ve gayrimenkul piyasast yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiciar ve kredi kullaniminda 6nemii gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalari do canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kirofama taleplerinde ve yeni yatinimlarda artis gériifmiistiir,

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011’de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hikiimetin &zel sektdr yatinimlon ve dogrudan yobanc yatinmiar ile ihracatin  gelismesini
desteklemek icin cabalarinin stirecedini, Tlirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ve yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniiminiin pozitif olacadinin
Ongdrildiigiin, yatirim piyasalarina bokildidinda, yiiksek arsa fiyatiar, lojistik gelisiminin éniindeki
en Gnemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortakhk kurarok biiyiimek isteyen bozi bilyiik kiiresef
yatinmetlarin oldugu bilinmektedir.  Fokat arsa fiyatlarr bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
dniindeki en Gnemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihmin figiincii ceyrek ddneminde konut sektoriinde alinan yapi rubsatiort ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oraniari ikinci ceyrekte yiizde 1°in iizerine ciktiktan sonra
artigini yilin ligiincit ve son geyredinde de stirdirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirict énlemleri
uyguladidi Agustos aymndan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme edilimine girmistir.
Buna badh olarak konut kredisi aylik ortaloma faiz oranfari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin afma edilimi 2011 yil genelinde dalgalonma géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egdilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, lglincii ceyrekie ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmustir. Yiin dérdiincii ceyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
edifimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatinm pazari, 2011 yili icerisinde uluslararast yatinmeilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine yonelik beklentiler ife birlikte perakende yatinm pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiract
talebinde gozle gériliir bir diizelme gérillmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamuyla kira islemieri ve
kira oranlari tzerinde etkili olamamistir. Ulusiararas: piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasing ofan ilgi de artmaktadtr.
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2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul gegen yif oldudu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarint ¢ézmis Avrupal gayrimenkul
yatirnmeilart icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatinm secenedi oimaya devam ediyor. Kriz
dncesindeki yogun uluslararas: yatirimci talebi bunun en dnemli gistergesiydi. Tiirkiye, sadece geng
niifus yapist ve sehirlesme oranlari ife dedil artan ticaret ve finans imkdnlar: ile de goyrimenkulde cok
dnemli bir yatirim hedefi olarak ortaya cikiyor. Buna radmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve
dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlori acisindan riskier
barindiriyor. Yopiimas: gereken durguniugun oldudu bu dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza
indirecek diizenlemeleri bir an dnce hayata gecirip normal kosullar geri geldiginde yatinmcilara hazir
olmaktir. Tiirkive'de déviz piyasalarinda son doénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul
pazanm 2015 yitnda fivationma anlominda yeni bir dengeye ydnlendirecegini dngdriitiyor. Mevcut
politik kargasanin ekonomi ve TL (zerindeki ofasi etkileri, yatirimcilar icin endise yaratmakla birlikte
orta ve uzun vadede Tiirk pazarinag olan yatirimer algisinin, Tirkiye'nin giicli ekonomik bilyiimesi ve
demografik glicti sayesinde pozitif seyredecedi diisiiniiimektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Anatizi

3.2.1 istanbul i

istanbul i kuzeyde
Karadeniz, doduda ~ Kocaeli
siradadlaninin yiiksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayriri  ¢izgisi  sinirfamaktadir,
Istanbul Bodazi, Karadeniz’,
Marmara Denizi'yle
birlegtirirken, Asya Kitastyia
Avrupa Krtasi’'nr  birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini
de ikive bélmektedir.

Kocaell

it atani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karomiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ilceleriyle, giineyden Bursa'mn Gemliik ve Orhangazi iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yant sira, Kirklareli‘'nin de Vize ligesi toprakiariyla cevritidir.

Istanbul ntifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye nilfusu iginde aldigi 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
ulasmugtir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milvon 133 bin kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gdre
Tiirkiye geneline bakildidinda Istanbul’un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikca goriilmektedir, Tiirkiye toprakiartnin % 9,7'ini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da
{itkenin en énemii ili durumundadir,

1997 ve 2000 yillart arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime oram % 2.83'tiir. Daha bnceki
dénemde Istanbul‘un yilhk ortalama niifus artis mzinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramn bir
kisminin gdclerden kaynakianmasing karsin niifus artis oraniin distiigii gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin {dogurganhik orans) diismesi ve géciin yavaglamasidir.

Istanbul ili siirlar: icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkéy,
Avcilar, Bagcilar, Bohgelievier, Bakirkdy, Bosaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beviikdizii, Beyoglu,
Bilyiikcekmece, Catalca, Eyiip, Esenfer, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngdren, Kadithone,
Kiiciikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anoadolu Yakasinda ise; Adalor,

Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maftepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeylfi, §n'e Tuzia,

Umraniye ve Uskiidar bulunmaktader .

Adres Gayrimenkul Defierleme ve Danmigmanlik A. §
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Adres

HEBERLEME me————

NUFUS

tstanbul il niifus bilgileri

Yil ¢ Toplam ¢ Sira ¢ Fark #
1965041 2303823 1
197004 3 019,032
197508 3,904,586
1960t 4 749890
19661V651 £ 342 085
1900178 7 309 190
200!t 40018735
o078 12,573,835
20080439 12 BO7 164
200926 12,915 158
201002% 13 286 586
20111722 13.624 240
20120123 13 864,740
20130424 14 160467
20141825 14,377 018
201628 14,657,434

3.2.2 BAHCELIEVLER ILCESI

istanbul’'un Avrupa yokasinda 0-1 karayolunun
(Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida
Kiiciikcekmece, giineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve
Doguda Giingdren ilgeleriyle ¢evrilidir. Bahgelievier
ilcesi,  Cumhuriyet, (Cobancesme,  Fevzicakmak,
Hiirriyet, Yenibosna, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli,
Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievier mahalleleri
. olmak iizere 11 mahalleden olusmaktadir. 2009 yili
udrese dayah nufus kay.'t sistemine gdre niifusu 576.999 olup 1960°l villardan itibaren ¢ok izl bir
artis gostermistir. flcenin batisindaki simrt Ayamama deresi, dogdusundaki sinirt ise girpici deresi
belirlemektedir. lice, denize dodru uzanan derelerin olugturdudu vadi ve tepeler lzerinde yerlesmistir.
Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna deresi ile Tavukgu deresi arasinda
Kocasinan yerlesimi, Tavukcu deresi ile dogudaki Cirpici deresi arasinda Bahcelievier yerlesimi yer
almaktadir. iige topraklart 1674 haktarlik bir alant kaplamaktadir. Tarihi yanmadaya ve Atatiirk Hava
Limani’na ofan yakinhgi nedeniyle gelismeye cok uygun bir ilcedir.

Bugunkii Bahgelievier'in gecmisine bakildigindo, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde yerlesime
baslandigi anlasimaktadir. Osmanl Déneminde ise Osmanhinin ifk bagkenti sayrlan Edirne ile istanbul
arasindaki yol giizergahinda bulunmasi nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ile ofan ifiskilerde 6nemii bir
yer tutmustur.

Osmanli Déneminde bu bolgenin ormaniaria koph olmasi, tartma misait olmast nedeniyle
avianma ve mesire yerleri olarak kullaniidigi halen giinlimiizde intikal eden ¢esmelerden, Sivavuspasa
Késkii gibi  kahntilardan anlasiimaktadir, 1917'den sonra bugiinkii  Bulgaristan, Yunanistan,
Yugoslavya gibi iilkelerin Osmanli ydnetiminden ¢ikmasi sonucu o bilgelerde yasayan Tiirk kokenli
Osmanli yurttaslarimn  Tiirkive've gégii nedeniyle agdirlikta Yenibosna ve Kocasinan koylerine
yerlestiriimis. Tartm ve hayvancilik bu bdlgenin yasam kaynadi ofmustur. Istanbul tarihinin eski
ddnemlerinden beri tanmsal nitelidi az olan bir ilcedir. Bahgelievier, Bizans ve Osmanlt donemlermde
bir tarim alam iken gliniimiizde bu ézelligi tamamen kalknustir. e

£
}
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' Adres

GAYRIMENKULLERIN YERALDIGI KOMPLEKSININ OZELLIKLERI:

Séz konusu tasinmaziar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bolgede bulunan ve
miicevher yapimeilarini bir araya toplamayr hedefleyen kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu'na cepheli
olup, Aralik 2007’de hizmete girmistir. 2.200 ig yerinin bulundudu kuyumcukent, 328.000 m2 insaat
alamna sahiptir.

Ayni kompleks icinde yer alan Vizyon Park ise, is dinyasinin ofis ihtiyagtarini karsilayacak ileri
teknoloji olanakiartyla donatiimis cok kapsamit bir projedir. Istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Alisveris Merkezi ve Residence hizmetleri ife cok iddial ve ayricaliki bir proje olarak bir yandan is
diinyasina modern c¢alisma ortami sunarken, difer yandan da Finans ve Altin diinyasinin merkezi
olacak Darphane, Merkez Bankasi, Bankalor Grup Merkezleri gibi 6nemli finans ve aftin piyasasi
merkezlerinin de yani basindadir. Bu badlamda Istanbul Vizyon Park, hem aftin ve Finans diinyasinin
bulusma noktasi oluyor, hem de miisterilerine bir yatirim firsatt sunuyor.

Atatiirk Havaalimamna 3 dk., mesafede, Serbest bélge, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezleri basta olmak iizere tiim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumiudur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almas: nedeniyle Finans diinyasinin icinde dogan Istanbul Vizyon Park'ta ayrica;
T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Darphane Saymaniik Veznesi, Istanbul Kuyumcular Odasi, Ulusal
bankalarin Grup Merkezleri ve Merkez Bankast Takas ve Saklama Merkezi gibi Onemli kurum ve
kurulustar simdiden yerlerini almislardir. Tiirkive’nin finans piyvosalarinin yéntine belirleyen segkin
komsularla Is diinyasi icin bir cekim merkezi haline gelecek olan istanbul Vizyon Park,
tamamiondidinda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odakli 5 yildizlv oteli, Wedding
World Alisveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda yer alarak
Gnemili bir cazibe merkezi haline gelecektir.

BOLUM 4
4, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlar

' Ana Gayrimenkul ‘
i ISTANBUL

iLCESI BAHCELIEVLER
MAHALLESI YENIBOSNA
KOYU
SOKAGI -
MEVKII KOYALT!
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 2430520
ADA NO 1542
PARSEL NO 13
yUzOLeUMU 101.006,61 m?
NITELIGI 2 BODRUM, 1 ZEMIN, A M BLOK 8 NORMAL KATLI 2 BLOKTAN OLUSAN
KARGIR ISYERI
KAT MULKIYETI x| KAT IRTIFAKI | | cins TASHIHI [ ]

Barig Mahallesl Akdeniz Caddesi Cagidag 915Hesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdizli - ISTANBUL Tel: (212) 347 16 51 Fax (21
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Adres

GE & E M LI M E s s ss————mm—

M BLOK 1 Numarali Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 163/171479

BLOK NO M

KAT NO 2.B0DRUM

BAG. BOL. NO 1

CiLT NO 358

SAYFA NO 35413

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.5. | Hissesl | TAM

M BLOK 2 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 68/171475

BLOK NO M

KAT NO 2.BODRUM

BAG. BOL, NO 2

CILT NO 358

SAYFA NO 35414

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.5. | HISSES] TAM

M BLOK 3 Numaral Bagimsiz B6lim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 57/171479

BLOK NO M

KAT NO 2.BODRUM

BAG. BOL. NO 3

CILT NO 358

SAYFA NO 35415

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSESI TAM

NITELIGI

M BLOK 4 Numarall Bacj:ms:z Béliim

DLIKKAN
ARSA PAY] 161/171479
BLOK NO M
KAT NO 2.BODRUM
BAG. BOL. NO 4
CiLT NO 358
SAYFA NO 35416
TARIH 16.02.2010
YEVMIYE NO 1859
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA.S. | HissEs] | TAM

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.‘{%.
Bang Mahalles! Akdeniz Caddesl Gagdas 915itesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdlzli - ISTANBUL Tel : {212) 347 1551 Fax: (2
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Rdres

DEGEARALEME m——ss——

~1K8 girail Bag BO
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 59/171479
BLOK NO M
KAT NO 2.BODRUM
BAG. BOL. NO 5
CiLT NO 358
SAYFA NO 35417
TARIH 16.02.2610
YEVMIYE NO 1859
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HisSES] | TAM
M BLOK 6 Numaral Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 54/171479
BLOK NO M
KAT NO 2.BODRUM
BAG. BOL. NO 5
CiLT NO 358
SAYFA NO 35418
TARIH 16.02.2010
YEVMIYE NO 1859
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR] A.S. | HISSESI TAM

M BLOK 7 Numarali Bagimsiz BGliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 56/171479

BLOK NO M

KAT NO 2.BODRUM

BAG. B6L. NO 7

CILT NO 358

SAYFA NO 354189

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSES] TAM
BLOK 8 oran Bog B0

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 163/171479

BLOK NO M

KAT NO 2.BODRUM

BAG. BOL. NO 8

CiLT NO 358

SAYFA NO 35420

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. \ HISSES] TAM

info@adresgd.com  www.adresgd.com

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danmismanlik A _—
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Cafidag 91Sitesi A-1 Blok Mo: 2/1 34520 Beylikdizi - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212)%@7 ?S‘t "

021201600383




Adres

HNESERLEME

BLUK 9 giralr Bag

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 163/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG. BOL. NO g

CiLT NO 358

SAYFA NO 35421

TARiH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALiK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI AS. HiSSESI TAM
BLO ¥, crrcili Bog BO

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 147/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG. BOL. NO 10

CiLT NO 358

SAYFA NO 35422

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. ] HISSESI TAM

M BLOK 43 Numaral Bodgimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY1 91/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG. BOL. NO 43

CiLT NO 359

SAYFA NO 35455

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

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

NITELIGI

M BLOK 44 Numarali Bagimsiz Bélim
DUKKAN

ARSA PAYI 65/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG. BOL. NO 44

CiLT NO 359

SAYFA NG 35456

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. HISSESH TAM

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A,
Barig Mahalles! Akdenlz Caddesi Gagdag 91S#esi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdizl - ISTANBUL, Tsl: (212) 347 1551 Fax: @)
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BLOK 4 qrall bog BO

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 47/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG, BOL. NO 45

CiLT NO 359

SAYFA NO 35457

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.5. | HISSES] |  TAm
M BLOK 46 Numaral Bagimsiz Bolim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 164/171473

BLOK NO M

KAT NO 1.BODRUM

BAG. BOL. NO 46

CILT NO 359

SAYFA NO 35458

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.5. | HIssESl | TAm
M BLOK 89 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 29/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 89

CiLT NO 359

SAYFA NO 35501

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

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

BLOK 90 groll Bag BO

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 29/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 90

CiLT NO 359

SAYFA NO 35502

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. | HISSESI | TAM

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A. ‘5&-
Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Gagidag 91Sitesi A-1 Blok No: 2/ 34520 Seyliketzll - [STANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212)‘
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Hdres

M BLOK 129 Numaralt Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 29/171479
BLOK NO Y]

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 129

CiLT NO 360

SAYFA NO 35541

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIAS. | HissESE | TAM

M BLOK 130 Numaral Bagimsiz Boliim
DUKKAN

NITELIGI

ARSA PAYI 29/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL, NO 130

CiLT NO 360

SAYFA NO 35542

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

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

M BLOK 227 Numarali Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 24/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 227

CILT NO 360

SAYFA NO 35639

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. | HISSES] TAM

. M BLOK 266 Numaralt Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 24/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 266

CiLT NO 361

SAYFA NO 35678

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. HISSESI ] TAM

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Dantgmanlhik A.§SaysirfclhBi ]
Bang Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sites] A-1 Blok No: 2/1 34520 Beyfikd0zi - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212@ 347,15
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M BLOK 545 Numarali Bagimsiz Bélim
NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 24/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.KAT

BAG. BOL. NO 545

CiLT NO 364

SAYFA NO 35957

TARIH 16.02.2010

YEVMIYE NO 1859

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

M BLOK 546 Numaral Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 24/171479

BLOK NO M

KAT NO LKAT

BAG. BOL. NO 546

CiLT NO 364

SAYFA NO 35958

TARIH 16.62,2010

YEVMIYE NO 1859

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A5, | Hissesi | TAm
M BLOK 849 Numarahl Badimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 31/171479

BLOK NO M

KAT NO ZEMIN

BAG, BOL. NO 849

CiLT NO 367

SAYFA NO 36261

TARIH 06.05.2011

YEVMIYE NO 11439

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. HiSSESI TAM

BLOK 850 crait Boag BO

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 31/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.KAT

BAG. BOL, NO 850

CiLT NO 367

SAYFA NO 36262

TARIH 06.05.2011

YEVMIYE NO 11439

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLAR! A.S. HISSESI TAM

1

!

H

;
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Adres

DESERLEME ———

BLOK & araft Bog B0

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAY! 34/171479

BLOK NO M

KAT NO 1.KAT

BAG. BGL. NO 851

CiLT NO 367

SAYFA NO 36263

TARIH 06.05.2011

YEVMIYE NO 11439

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. HiSSESi TAM

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

1542 ADA 13 PARSEL
Bohgelievier Tapu MidiirliGi’niin TAKBIS Sisteminden yapilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasimistir ;

Rehinler Béliimiinde : TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine;

1- 29.09.2015 tarih ve 25536 yevmive numarasi ife 1. Dereceden 20.000.000 TL ile

tasinmaziarin lzerinde Ipotek kaydi bulunmaktadir,
Serhler Boliimiinde:

1- “KIRA SERHI : TEDAS LEHINE 31742 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS YERI ICIN YILLIGI 1 TL
DEN 99 YIL SURE ILE” 03.10.2005 tarih ve 10312 yevmiye numarasi ile Serh kayd:
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

1- “Ydnetim Plani: 17/06/2008 tarihii

2- ORTAK YER : ISTANBUL ifi BAHCELIEVLER ilcesi YENIBOSNA mahaliesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/717 nolu Bag. Bofiim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile {Malik :
Rapora konu tasinmaziarin Hepsi),

3- ORTAK YER : ISTANBUL ifi BAHCELIEVLER ilcesi YENIBOSNA mahallesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/718 nolu Bag. Béliim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile (Malik :
Rapora konu tasinmazlarin Hepsi),

4- ORTAK YER : ISTANBUL ili BAHCELIEVLER ilcesi YENIBOSNA mahallesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/736 nolu Bad. Bélim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile (Malik :
Ropora konu tasinmaziarin Hepsi),

5~ ORTAK YER : ISTANBUL ifi BAHCELIEVLER ilcesi YENIBOSNA mahallesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/737 nolu Bad. Béliim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile (Malik :
Rapora konu tasinmaziarin Hepsi),

6- ORTAK YER : ISTANBUL ili BAHCELiE VLER ifcesi YENIBOSNA mahallesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/738 nolu Bag. Bélim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile (Malik :
Rapora konu tasinmazlarin Hepsi),

7- ORTAK YER : ISTANBUL ili BAHCELIEVLER ilcesi YENIBOSNA mahallesi 1542 Ada 13 Parsel
Blok/Giris :M/739 nolu Bag. Bolim 21.10.2008 tarih ve 15010 yevmiye no ile {Malik :
Rapora konu tasinmaziarin Hepsi),

8- BU GAYRIMENKULUN MULKIYETI KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR. 06.01. 2009 tar.'h ve
72 yevmiye no ile Beyan kayitlari bulunmaktadir. i

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danigmaniik A/
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Adres

DESERLEWME ———

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde :
1- H:TEK GN. MD. LEHINE 28.26 m? LIK KiSIM UZERINDE IRTIFAK HAKK!. 25.12.1992 tarih

ve 806 yevmiye no ile,
2- H:TEK GENEL MUD. LEHINE 7774.00 m? LiK KiSIM UZERINDE [RTIFAK HAKKI. 15.10.1998

tarih ve 7480 yevmiye no ile,

3- H:4070.76 m? LIK KiSIM UZERINDE ENERJI NAKIL HATT! ICIN TURK ELEKT. ILETISIM A.S.
LEHINE IRTIFAK HAKK!. 30.11.2007 tarih ve 15646 yevmiye no ile Irtifak Hakki kayrtiar:
bulunmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri

Rapora konu tasinmazlarin son ¢ yila ait herhangi bir satis islemi bulunmamaktadir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ligili herhangi bir takyidat (devredilebiimesine iliskin bir sinirfama)
olup olmadigr hakkinda bilgi,

Raopora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapitan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmadidi gériilmiisttir.

4.3 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Séz konusu tasinmaz, Istanbul Bahcelievier Belediye
Baskanhdi fmar ve Sehircilik Miidiirfiidii  durum
biirosundan alinan imar durumu yozisina gére 1542
Ada 13 parselin imar durumu ;

1/1000 éblgekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahgelievier
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Dedgisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaziarin son i¢ yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
dedisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemieri v.b.) fliskin Bilgl

Yopilan incelemelerde rapora konu tasinmaziarin imar durumundo herhangi bir dedisiklik
ofmamistir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degderlemeye konu tasinmaz ile ilgili oforak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lzerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayict ve badlayici bir duruma rastlanmanmstir.
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i
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4.5 Degerlemesi yapilan projeler lle, llgifi olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapr Denetimi Haklknda
Kanun uyarica denetim yapan yapt denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul lle ilgili olarak gerceklestirdigi denetimier hakkinda bifgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayth Yapr Denetimi Hokkinda Kanunun 11, Maddesine gdre (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, fzmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltiimasing, Bakanhdin teklifi iizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacads iller
kapsarminda 19 ilde uygulonmaokta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibart ile uygulanmasi kararlastirilristr.

BOLUM 5

5, GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikieri

Rapora konu tasinmaz; Istanbul ili, Bahgelievier iicesi, Yenibosna Merkez Mahallesinde adresinde
yer almakta olup N:41.0032 E:28.8180 codrafi koordinatlar (izerinde konumiudur.

Tasinmaza ufasim icin; D-100 Karayolu ile TEM otoyolunu badlayan Basin Fkspres yolu iizerinden
saglonabilmektedir. Cobangesme Kavsading olan mesafe yaklasik 1,5 kilometredir. Yakin cevresinde
ihlas Holding Yonetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Miistesarligi, Mustafa Nevzat flag Fabrikas,
Terziler Is Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kaditcilik Binasi, Bohgelievier T, Ticaret Gazetesi,
Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okui, imalathane ve ticaret iiniteleri ile kismen konut yapilar: yer
almaktadir. Dederfeme konusu tasinmaziarin bulundudu bélge, ticaret alanlarinin yodun, merkezi
ulasim imkanifarimn kolay oldudu bir bdlgede yer almaktadir.,

Toplu tasima araclarimn sikhgi, Gzellikle metrobiise yakin olusu, bélgeye ulasimin kolayhkla
sadlanmasinag neden olmaktadir.
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5.2 Dedjerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degderlemeye konu gayrimenkullerin tamar istanbul ili, Bahgelievier ilcesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi, 1542 Ada 13 numarali parselde kayith 101.006,61 m? arsa iizerinde konumiu
Kuyumcukent Kompleksi icinde yer alan 25 adet magazadir.

5.2.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Fotodgrafiar

wedding world
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5.3 Degerfeme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikler

Yapr Tarz B.AK. Otopark Mevcut

Yapt Sinifi V-A Givenlik Mevcut
Yapimin Yasi 15 Sosyal Tesis ~ Mevcut Degil
Yapt Nizami Blok Su Deposu Mevcut

Dis Cephe Granit Seramik Kaplama Asansér Mevcut
Insaat Kalitesi Liiks Elektrik Mevcut
Mafzeme Kalitesi Liiks Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kandlizasyon Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dodalgaz Mevcut
Topografya pliz

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, alani, fiziksel durumu, bélgedeki emsal daire
satislar ve kira dederleri gbz dniinde bulundurularak yapilmustir.

. w“"'\\
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5.3.1 Fiziksel dederlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : Litks
Malzeme Kalitesi . Liiks
Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyapr . Tamamianmis

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik Gzellikleri ve deferlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma hakiar, ana yapimin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazin satis dederleri gbz éniinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapian Tespitler

Taginmazlar 1542 ada 13 parsel lzerinde ' Kuyumcukent"” A ve M bloklarda yer almaktadir. Atélye
blogu olan A blokta 1.577 bagimsiz boliim, Madazalar blodu olan M blokta 851 badimsiz béliim
olmak tizere toplam 2.428 bagimsiz béllim bulunmaktadir,

Ekspertize konu badimsiz bbliimlerin bulundudu M Blok, Betonarme Karkas olarak , 2 bodrum +
zemin + 8 normal katl olarak insa edilmistir. Projesine ve mevcuda gére, 2. bodrum katinda; 8
magaza, otopark ve sidinak, 1. bodrum katinda ; otopark, teknik odalar ve 38 diikkan, zemin katindo;
327 diikkan, 1. katinda; 296 diikkan, 2. katinda; 73 diikkan, 3. katinda; 18 dtikkan, 4. katinda, 18
diikkan, 5. katinda, 22 dilkkan, 6. katinda 22; diikkan, 7. katinda; 14 diikkan, 8. katinda, 15 diikkan
olmak tizere toplam 851 badimsiz béllim bulunmaktadir.

Bina ana giris bélimd, kat sohanlikiari ve merdiven basamaklari mermer kaplama, duvarlari
plastik boyalidir. Yangin merdiveni ve asansdri bulunan binanin dis cephesi aliiminyum /fkaplamadr.
Kapali otopark: bulunan binada, isinma merkezi sistem ile yapilacak sekilde tesisat mevcuttur.

5.5 Deijerleme Konusu Gayrimenkul{in it Mekan insaat Ozellikler!

S6z konusu badimsiz bolimler M blokta konumiu olup, bagimsiz béliimlerin konumiar: proje
tizerinde gOsterildigi gibidir.

Bagimsiz bélimierin Toplam net alani: 1.368,06 m2

Brit alan: 1.983,71 m2 dir.

Béliimler: 25 adet bagimsiz bélimiin tamami tek hacimden ofusmaktadir.

Zeminler: Tlim bagimsiz béllimlerde seramiktir.

Duvarlar: Ttim bagimsiz boliimlerde plastik boyalidir.

Dodrama: Bagimsiz boliimlerde dis kapiar aliiminyum dogramali camdan mamuldiir.
Isinma: Merkeziisitmo, sodutma ve yangin alarm-ihbar tesisatiarinin bulundudu gozlemienmistir.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Taginmazin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- Srnedin kiralik konut ya da
is yerlerinde- siiriim bedeflerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmast kuraldir. Gelir yéntemi
ile tizerinde yapt bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde éigiit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yoprya iliskin dijder yapisal tesisier ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanima olasiigina karsin, bir yapinin kullanidma siresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsifiginin soptanmasinda arsa, yapt ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kistmiarda
belirlenir. RN
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybt ve isletme gelirlerinin cikariimast ile bulunur. Net gelir, yapr gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arso degerinin bdigedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmuoz foiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanmim siiresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reef faizi oramnda getirdigi gelir ile yapinin kalan kulfanim
stiresi temel alinorak ayrilacak yillik amortisman miktarinmn toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yakloagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosuilari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlomda maliyet yaklasinunin ana ilkesi
kullanim dederi ile aciklanabitir. Kullanim degderi ise, "Highir sahis ona karst istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimianmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle goyrimenkuliin dederinin fiziki yipronmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamania azalacadi varsayihr. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fozla olamayacag: kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yoklagim benzer veya ikame miilklerin satisint ve ilgili pivasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir istemle deder takdiri yapar. Genel ofarak dederiemesi yapilan miilk,
octk piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satisiarivia karsilastirtlir. Istenen fiyatiar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkui dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yakiasim pivasa
emsal dederi yaklasimidir. Bu dederleme ydnteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel bzelliklere sahip karsilastirifabilir Grnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asadrdaki varsayimiara dayanir,

s Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

s Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadidt kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makuf bir satis fiyats ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir,

o Secilen karsilagtirilabilir Grneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sahip ofdudgu kabul edilir,

e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeftmelerinin yopiimasinda giintimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan dedgerleme tekniklerini acikiayict bilgifer ve bu yiéintemlierin secilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgiti yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak degerleme yapitmistir,

6.5 Degderlemede esas alinan benzer satig 8rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile buniarin secilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

s  Kuyum Emlok - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmoz ile aym AVM icerisinde konumiu, 30,00 m? alanli diikkanin 85.500,-USD(302.670 T1)
fivatio satilik oldugu bilgisi alinnigtir. (Birim deger: 10.089,- TL/m? )
o  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 190,00 m? alanli diikkanin 800.000,-USD{2.832.000 T}
fivatla satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deger: 14.905,- TL/m? )

f‘,,,.\ s
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s Kuyum Emiak - Eli DEBBAH - {212) 603 05 21

Tasinmaz ite aym AVM icerisinde konumiu, 30,00 m? alanh diikkanin 85.000,-USD{300.900 TL)
fivatia satilk oldudu bilgisi altnmistir. (Birim deger: 10.030,- TL/m? )
o Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile aynt AVM igerisinde konumlu, 112,00 m? alanh dilkkanin 350.000,-USD(1.239.000 TL}
fivatla satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deder: 11.063,- TL/m?)

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

Tasinmaz ile aym AVM icerisinde konumlu, 60,00 m? alanh diikkanin 160.000,-USD{566.400 TL)
fivatla satik oldugu bilgisi altnrmigtsr. (Birim deder: 9.440,- TL/m? )
s Kuyum Emliak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile aynt AVM icerisinde konumiu, 117,00 m? alank dilkkanin 400.000,-USD{1.416.000 TL)
fivatta satilik oldudu bilgisi alinrigtir. (Birim deger: 12.103,- TL/m?)
e  Kuyum Emilak - Eli DEBBAH - {212) 603 0521

Tasinmaz ile ayn AVM icerisinde konumiu, 80,00 m? alanli diikkanin 350.000,-USD(1.239.000 TL}
fivatla satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deder: 15.488,- TL/m? )
¢  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212} 603 05 21

Tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 60,00 m? alanit diikkanin 420.000,-USD({1.486.800 TL)

fivatia satifik ofdugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 24.780,- TL/m? )
*  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile aym AVM igerisinde konumiu, 36,00 m? alanh ditkkarin 130.000,-USD{460.200 TL)

fivatia satiltk oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim deder: 12.783,- TL/m? )

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yapilan analizierde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, millkivet haklari, yasal ve meveut durumliar dederlendirilerek alinan emsal
ve goriisler dodruftusunda boélgedeki arz ve talep edilimleri dikkate alnarak gerekli diizeltmeler
yapilns m? birim dederinin asadidaki tabloda gésterildigi gibi olabilecedi kanaatine variimistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMES]

7.1 Tasimmazin Dederine Etken Faktdrier

Olumlu Faktorler

o Ulasim kolayligi,

* Sosyal donati alanlaring yakin olmasi,

* Gelisen bélgede konumlu oimasi,

s Hem mimari hem de ticari potansiyeli nedeniyle diinyada benzersiz olmasi,
*  Ortak kutlanim alammn fazla olmast.

e Altyapi hizmetlerinden tam istifade etmesi

o Ulasim imkanlarinin kolay oimasi

Olumsuz Faktérler

e Bélgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesi,

7.2 En yiiksek ve en lyi kullonim dederi analizi

Bir miiikiin fiziki olarak uygun olan, yosalarca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebilir ve
dederlemesi yapian miilkiin en yiiksek getiriyi sadlayan en verimli kullanimudir. En etkin ve verimli
kullanim belirleyen temel unsurlart olan “ Kullanim makul ve olast bir kullanim oldugu”, “Kullenim
yasm’hgr ve kullarmm icin brr yasa! hak alabn’me olasmg;” 7 Miilk ﬁzrksef olarak kuﬁamma UYGUI

kosultarini en iyi saglayan kullanim EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIMI dir. ";
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Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acrdan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilide sahip en
ivi kullarim olarak kabul edifemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullomm, o kullonimin mantiki olarak nigin mimkin oldudunun dederfeme uzmani tarafindan
aciklonmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki olarak olasi kullammiar
oldugunu belirledidinde, buniar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte
en yliksek dederle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN §YT KULLANIMI “ dir,

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérierinden biri olan imar
plantari lkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gdasterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle geneide statik bir gbriinim arz etmektedirler, Stz
konusu olumsuz yaprnin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik acidan en
yiiksek verimliligi sagloyacak ve bunun yant sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegdin
uygulama safhasing konulamamast gibi istenmeyen vakalar sektdriimiizde sik sik olusabilmektedir.,
Bir baska anlatimlo, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonugfar: sadlayan secenek dedil, aym zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmozin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimt oldudu disiiniiimektedir,

7.3 Farkh defjerleme metotlarimn ve analizi sonuglarinm uyumiastirimast ve bu amacla lzlenen ysntemin ve
nedenlerinin aciklamasi

Tasinmaoz ile ilgili yapdan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak dederleme yapilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekceleri

Asgari bilgiferden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedidi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam
ve eksilsiz olarak mevcut olup olmadig hakkinda gériis

Rapora konu tasinmaza degerleme talep eden sahsin istedi dodrultusunda sadece daire ve Isyerleri
degeri, bilgi amach serefiye bedelleri ve tasinmaziarin mevcut piyasa fiyatiarr verilmistir.

7.6 Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya goayrimenkule badh hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakhklar: portféyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuat: cergevesinde bir engel
olup olmadigi hakkinda giriis

Gayrimenkul icin hazirlanan dederleme raporu gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyiine konu
degildir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu dederleme uzmanmnin sonug climlesi

Tasinmazin  tercih edilen bir bélgede yer almasi nedeniyle satig kabilivetinin “SATILABILIR”
nitelikte oldudu kanaatine varimistir,

8.2 Nihai deder takdiri

Rapor konusu tasmmaziarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari ézelligi, insaat kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binamn ya da arsamn kullamm
amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalar, giiniimiiz gayrimenkul piyasast kosuilari dikkate alinmis
ve tastnmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi géz 6ntinde bufundurulmustur.

Tasinmazin  meveut kullanim  ve  fiziksel durumlart @bz Oniinde bulundurularak “Emsal

Karstastirma Yoéntemi”  kullanilarak mevcut dederleri tespit edilmis olup konumu ve cephelerine ...

gbire serefive dederleri ekienmistir. ;

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A\$

Baris Mahalles! Akdeniz Cadidesi Gagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 21 34520 Beylikdizd) - [STANBUL Te!: (212) 347 15 51 Fax: (212]:347 15!
info@adresgd.com  www.adresgd.com ; i




Adres

DEGERLEME

DEGER TABLOSU
N RS S TR pivasa | pivasa .|
KATNO ~ NITELIK
1 M 1 2, BODRUM ('ngflf:ﬁ) 120,89 175,29 E.%(fﬁ 2000 4 580.000 |424.731
2 M 2 2. BODRUM (“SQS::Q} 50,45 73,15 a?)?_[lj 9.000 660.000 |[177.419
3 M 3 2. BODRUM (';'[’;f'f;r’:) 41,94 60,81 El?fl'tj 9.000 545.000 |146.505
4 M a 2. BODRUM JE’;@S?:,G\) 119,34 173,04 l;l:)ZLEL\]( 3000 | 1.555.000 |418.011
5 M 5 2. BODRUM gﬁfﬁﬁ y | 4882 63,54 KHUoZLEJ 9600 570.000 |153.226
6 M 6 2. BODRUM g@f::rﬁ) 39,75 57,64 ';%ZEJ 9.000 520.000 |[139.785
7 M 7 2. BODRUM ("543 E: fﬁ) 41,72 6049 Ii{L(J)zLEJ 9000 545.000 |146.505
8 M 8 2. BODRUM (I\I;’I{'L'J\Ii?ﬁ\zl\?} 120,89 175,28 ':I%ZLEJ 5000 | 4 580000 |424.731
9 M 9 1. BODRUM (gﬂﬁs,?fﬁ) 120,62 174,90 E:?)filjj 9000 1 1 575.000 |423.387
10 M 10 1. BODRUM g@fﬁ:rﬁ) 109,15 158,27 ﬁ%‘fb’ 9900 1 1 425,000 |383.065
11 M 43 |1.BODRUM (';'SSI?:S) 67,14 97,35 T_I%ZLEJ 9.000 875.000 |235.215
12 M 44 |1 BODRUM (“51352\23) 48,43 70,22 IE,%ZLEJ 9.000 630.000 |169.355
13 M a5 1, BODRUM ([[\;13 :(3: AZQ) 34,70 50,32 E%ZLEJ 9.000 455,000 |122.312
14 M 46 1, BODRUM gﬁg?jﬁ‘) 121,27 175,84 I:é,zﬂ 9900 | 1 585000 |426.075
15 M 89 ZEMIN ('\E’;'ng,ﬁ) 21,70 3147 ﬁé}zLEJ 25.000 785.000 |(211.022
16 M 90 ZEMIN g@f,?;ﬁ, 21,70 31,47 KH%ZLEJ 25.000 785.000 |[211.022
17 M 129 ZEMIN (I\S(JJ!\EQ:‘\ZI\]A) 21,70 31,47 3%%3 25.000 785.000 |211.022
18 M . 130 ZEMIN gﬁgﬁ:ﬁ) 21,70 81,47 I;%ZLEJ 250001 785 000 [211.022
19 M 227 ZEMIN (B"@g?jﬁ) 18,13 26,29 ﬂg‘f’ﬁ 25.000 660.000 |[177.419
20 M 266 ZEMIN g@g’:\ jﬁ) 17,97 26,06 E{%f(lJJ 25.000 650.000 |174.731
21 M 545 1. KAT (rg{;}f&lﬁ) 18,13 26,29 ?1%%3 15.000 395.000 |106.183
2 M 546 1. KAT gﬁfﬁ:& 18,13 26,29 ﬂ%‘fg 150001 575000 [154.570
23 M 849 |2 BODRUM “("é\UGF’:‘;? 41,86 60,70 ﬂg‘fb’ 2.500 575.000 |154.570
24 M 850 2. BODRUM “?:5;‘;;‘ 41,64 60,38 ﬁ‘;‘fﬁ' 9.500 575.000 |154.570
25 M 851 2. BODRUM T:L]ng;" 45,29 65,67 ﬂ‘;‘f}j 500 625.000 |168.011
1.368,06 1.983,71 TOPLAM 21.295.00015.724.462

Tasinmazin Toplam Degeri; YirmiBirMilyonikiYiizDoksanBesBin Tﬁrk{l:f' gsr'dir]
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Adres

DESERLEME

*  Hazirlanan dederleme raporunun tamaminda 1 USD=3.72 TL olarak alinrstir.

Vergi Kanunlarimn Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergl oranina iliskin 6zel hitkiimleri dikkate
alinmomigtir. Tespit edilen bu defier pesin satisa yénelik piyasa dederidir.

A

Mehmet TAS Nuri Ciineyt DEVRIM

Sorumiu Dederleme Uzman Sorumlu DederlemeUzmani
SPK Lisans No: 40367 4 SPK thsans No: 400960
&.-___n_ i

&
!
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@8l Adres

DEGERLEMNME ————————or—

BOLUM 9

9.EKLER (Dedjerleme konusu gayrimenkule Iliskin fotogiraf, grafik, tapu 6rnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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DEBERLEME

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
{Uygutama Daire Bagkaniifn 1)

Say: : B.02.1.BDK.0.113.00.0-140-55 - 9472,
Konu: Deperleme Yatkisi

13 Higan 2091

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

Bankacihk Ditzenleme ve Denetleme Kurulumn (Kurud) 07.04.2017 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuroluglann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Haklunda Yénetmeligin (Yénetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul prajesi veya bir gayrimenkule bagls hak ve faydalann degerlemesi®
hizmeti verme yetkisi verilimesi uygun gériilmiigtiir,

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslary, faslivetlerini Yéonetmelikte yer alan usul
ve esaslara gére ylrltmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikimlulikleri yverine
getirmek  zorundadir. Bu  yikimlolikler arasinda  Yénetmelifin 22 jngi  maddesinde
Kurumumuza yapiacsek bildirimlere iligkin hitkiimler yer almakta olug, bu yiktmlitiklerin
stiresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykuilifs sebebiyet
verilmemest bakimundan fnem ars ptmektedir. 5411 sayth Bankacihk Esnununun 96 no
maddesi uyannea da, ekte tapafiniza gonderilen bildirim formunun Ambk ve Haziran
dbnemleri clmak fizere yilde 2 defa ilgili donem somunu tskip eden 15 glin igecdsinde
Kurumumuza gonderilmesi, aynea Sirketinizde halihazimrda istihdam edilmekte alsn ve
Yéuotmeligin 3 Unclt maddesinia birine! fikrasinm (1) bendinde tanunlanen nitelikler haiz
kadrolu personelinizin yénetim kurulu karan ile belirlenmesi ve bir defaye mahsus olmak tizere
karar Grnefinin yaomiz tadhinden itibaten bir ay icerisinde Kurumomuza ginderilimesi
gerekmektedir,

Diger taraftan, Kurulum 87.04.2011 tarih ve 4151 sayus Kararr e “Yonetmalik uyarmeca
yetkilendirilmig deferleme kuuluglanmn sdzlegmeli olaak gayrimenkul deferleme raporn
hazirlattiracaklar: ve Sermaye Piyasasi Kurulu Cayrimenkul Degerfeme Uzmanhgs Lisanst
bulunmayan kigilerin, Yénetmeligin 3 tncti maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyeti ile igtigal eden personel tamrmnda yer alan nitelikleri tasumalart gerektigi, bu durumu
tevaik edecek belpelerin dékilmante edibmesinin ilgili sirketlerin sorumlutugonda oldugu,
Yonetmeligin 5 ve 6 ne maddelerinde Sngtriifen hitkimlerin bahse konu kisiler igin de
uygilanacag: ve dolaysyla bu kigiletin amlan maddeler karsisimdaki durumlanmn da yine
iigili girketler tarafindan takip edifmesi gerektifi, bu kigiler nedeniyle ortaya gikabilecck.
mezkur maddelere aykin duromlar jle karslagidmast halinde ilgili girketler hakkmda
Yonetmelifin 19 uncu maddesinin (1) numarall Alkrasiun (a) bendinin uyaulanmas, yoluna
gidilecegi konvsunda Yonetmelik uwyannea yetkilendirilmis deperlems sivketlerine duyuru
yapilmasina” karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirketinizin kedrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli ofarak
gayrimenku! degerleme raporu hazlatimlan Kisilerin Yonetmeligin 3 ncll maddesinin ()
" bendinde belirtilen nitelikieri tagrvip tagimadifnun tespiti, bu nitelikleri teveik edici belpelerin
temini ve saklanmas: ile bu kigilerin Yonetmeligin bafimsizhiga iliskin 3 ve 6 nor maddelerinde
Sugtiriilen hiikimlere uyumunun gozetitmesi Sirketiniz sorumbuwbhugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilocek mezkur maddelere aykin durwmiar ile karslasibmsst halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinin (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi stz konusu olabilecektir.

Bilgt edinilmesini ve geregini rica ederim.
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