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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 06.03.2017, Rapor numarast OZL2016-00385 ‘dir.

1.2 Ropor Tiirii ve amact

Bu rapor; fstanbul 1fi, Bahcelievier flcesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 23 Parsel iizerinde yer
alan 29 adet diikkan - atblye niteligindeki tasimmaziarin Sermaye Piyasasi mevzuati hitkiimlerine gére
Giincel Adlil Piyasa Dederinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumiu dederleme uzmaniar

Nuri Clineyt DEVRIM (Sorumiu Dederleme Uzmant — SPK Lisans No: 400960)
Mehmet TAS (Sorumiu Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)

1.4 Degerleme Tarihi
Degerleme tarihi 06.03.2017 “dir.

1.5 Dayonak S6zlesmesi tarih ve numarast

[s bu rapor 30.12.2016 tarihli 2016/385 numaral talebe istinaden hazirlanmstir,

1.6 Roporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlamip hazirlenmadhiing Iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil Seri Vi,
35 numarah teblig uyarinca tanimianan “Standart Rapor Formating” uygun, 2(lki) niisha ve Tiirkge
olarak tonzim edilmistir.

1.7 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

Bu rapor “Kuyurncukent Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’nin “ 30.12.2016 tarihli 201 6/385
numarall talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hitkiimlerine gdre hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Dederleme ¢calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapran Son (g
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Kayitlarirmiza tasinmaza ait daha éncelerde bulunan herhangi bir rapor bulunmamaktadir,

1.9 Degerleme Calismasin Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Tasinmazin dederleme calismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1,10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri Vill, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaring
Hliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hitkiimleri ile Kurutun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayii kararinda
belirlenen Degerfeme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar'a uygun olarak hazirlanmigstir.
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* Degderleme konusunu olusturan tasinmazia ilgili olarak Dederieme Uzmaniarimn ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadiGini ve bu isin icindeki taraflara kars: herhangl kisisel bir
cikarimiz veya on yargiriz bufunmadiginy,

* Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglordan olustugunu,

* Degderleme Uzmamnin, konu tasinmazin dederlemesi icin mesleki editim sartlarna haiz
oldugunu,

* Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligr afdigimiz Gcretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

* Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartiaring gore gerceklestigini, rapordo
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasindg mesleki bir yardim alinmadiging,

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLAR!

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Dederieme ve Danismanlik A.S.

Banis Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdtizii/ISTANBUL

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

04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karari ife dederleme sirketleri arasinda yer almaktadir, )

2.2 Miigteri Bilgileri

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmiari A.S.

Kuyumcukent kompleksi, 29 Ekim Caddesi Yenibosna / Bahgelievier - [STANBUL

2.3 Kullanilan Deder Tarmmlari

2.3.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin koflektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
codu kaynadin dederleme temelidir. Bir miilkiin istekli alicr ve istekli satict arasinda taraflorn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve kony
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlamo sonrasindo degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidgi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
caltsmasinda asodrdaki hususlarnn gecerliligi varsayiimaktadir,

v
v

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sohibidirler ve kendilerine azami

fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire tamnmistir,

Jdeme nakit veyo benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

%“ & t
fixt B
- o]

e et

oranlar tzerinden gergeklestirilmektedir.

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik LA,
Barig Mahallesi Akdaniz Caddesi Gajjdas &1Sitesi A-1 Blok No: 211 34520 Beylikdazi - ISTANBUL Tai : {212) 347 15 51 Fax{212)

10N

infe@adresyd.com www.adresgd.com

ozt
{

Foeferleme

i 4.5




Adres

HESERLEME e
BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmast, dederleme konusu varhidin piyasa seviyesindeki ulusiararosi, ulusal, bdlgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaminin o Bzgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iiskilerini
anlamasina yardimer olur. Arastirma, aynt zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, pivasa
trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel verifer, tanimlanmis piyasa blgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Gzel 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

ARTE VAN,

x
gUORCISTAAN

euamnrgi\l

IRA N

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir iilkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dodru gidildikce yiikselen iilkenin kiyilarinda genellikle fazla genistemeyen alcak diizitikler
ver alir. Akarsu vadileriyle derin bigimde parcalanmis orta yiikseklikteki daigolr diizliiklerden olusan
yaylalara daha cok ifkenin orta kesiminde rastiomr. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Dadlar ile Akdeniz kiyising paralel ofarak uzanan Toroslar, ilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin ylikseltisi doguya dogru
gidildikce artar. Dodu Anadolu Béigesi'nde birbirine yaklagan Kuzey Anadolu Dadlar ve Toroslorg
badh dag siralarr digiimii andiran bir goruniimiin ortaya ¢ikmasina yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bolgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu Bélgesi,
onemili bir yikseltiye rastlanmayan esik alaniar ile yayla ve ovalardan olugur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢okiintii alaniariyia
birbirinden ayrihir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dodrultusunda akan irmaklarin tasidigi
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bicimli cukur afanlarda olusan ovalar iitkedeki en verimii tarim
alanfarindandir. Tirkiye'nin Trakyo'daki topraklar fozla yiksek sayimaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yilaiz) Doglari, giiney ve giineybats kesimi Isiklar (Ganos} ve Koru dagiar: tarafindan engebeli
bu toprakiarin orta ve bati kesiminde alcak dalgali diziiikier ver alir. Orta kesiminde Ergene Havzast
bulunan Trakya, yiizey sekilleri acisindan bir canadi andirir.

ik jeolojik zamaniarda olusan kivamlanmalarfa belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki Jeolojik
dbnemlerde asinmis, gbi ve denizlerle kaplanmis, kinkiar boyunca yer yer ¢bkmis ve yiikselmistir.

Agri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglan gibi sénmis yanardadior magmamn b krf«‘f!j%
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Barig Mahallssi Akdenlz Caddes! Gagdas 815kesi A-1 Slck No: 2/1 34520 Beylikdiizl - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 81 Fax: (2 Z)'J%'?;"flﬁ G deas! Egif.é._-j

info@adresgd.com  www.adresgd.com




®Adres
DESERLE ME et ————

yerylizine ¢ikmasi sonucunda olusmustur, Tirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan ki biiyliik
kirik kusadi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan's kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karhova'dan Akdeniz'e dofru uzanan Dodu Anadolu kirik
kusadidir. Bu kirik kusaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan énemii deprem bilgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insamn yasamini yitirmesine yol
achsts,

Kiyilarin agidinda irili ufakh bircok ada vardir, Birkag kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilar: agiinda da énemii ve biyiik bir adaya rastionmaz. Tiirkiye'nin en bliyiik adalarr Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan bashcalarr Gékgeada, Marmara Adasi, Bozecaada, Uzunada ve
Alibey {Cunda) Adasi'dr,

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi vasam kosullarini énemli éiciide belirier. Utkenin kiyrdan
uzak i¢ kesimi fle yitksek dogu kesimi denizierin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dodal bitki
Ortist ciliz, iklim serttir. Buna badh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovahk kesimlerde sik olan
verlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde oldukca seyrektir.

Tiirkiye'nin Codrafi Yapisi

Trkiye eski diinyay: olusturan Avrupa, Asya ve Afrika’'mn birbirferine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastikiar: bir noktada ver almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargost
olan Anadolu, taribin sekillenmesine yol agan dedisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit ofmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine badli ancok
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Utkenin coguniudu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'min  hudutlarin
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'dg toplam 780.580 km? lik bir yiizélciimii vardir. Ulke doduda
Glircistan, Ermenistan ve fran ile Gliney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutiar olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatiarr 36° 00' - 42° 00’ Kuzey Enlem ve 26° 00" - 45° 00’ Giiney Boylomdir,
80 idari ili olan Tiirkive, Karadeniz Bdlgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bolgesi, Dogu ve Giineydodu Bolgesi olmak tizere yedi cografi bélgeye bélinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ iKLIMI: Bu iklim asi olarak Kuzey Anadofu Dadlarimin Koradeniz’e bakan
yamaciarinda goriliir. Genel ézellikleri sunlardir: Her mevsim yadishidr. Dogu Karadeniz Boliimiinde
maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis itkbaharda diiser. Yillik vagis miktar 2000-2500
mm’dir. Batt Karadeniz Béliiminde moksimum vagis sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda diiser.
Yille yogis miktars 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Boltimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum
yadts yazin diger. Yillik yagis miktor: 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gorildiidd alaniarda kar
yadish glinlerin ortalomasr 18 gindiir. Yillik ortalama sicaklik 13-15°C’dir. Ocak ayr ortalama sicakhd
6-7°C'dir. Temmuz ayi ortalama sicaklii 21-23°C’dir. Yillik sicakiik farks 13-15°Cdir. Dodal bitki értiist
ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin cayiriar goriiliir,

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi Glkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekie
birlikte, Ege ve Marmarag Bélgelerinde de etkili oimaktadir. Genel ézellikleri sunlardir: Yaziar sicak ve
kurak, kislar ik ve yadishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diser. Yoz ve kis yadisiar:
arasindaki fark oldukca faziadir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicakirk
ortalamast 18-20°C’dir. Ocak ayt ortalamasi 8-10°C'dir. Temmuz ayr ortalamas: 28-30°Cdir. Yillik
sicaklik farki 15-18°C'dir. Ege Bolgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin i¢ kesimlere
ulasmasina olanak saglamistir. Marmarg Bélgesinde gérillen Akdeniz ikliminde, yaziar Akdeniz
kiyilarina gére daha serin, kisiar ise daha soguk ve karhdir. Akdeniz Ikliminin karekteristik bitki drtiist
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IKLIM: Ulkemizde Karasal ikiim, f¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Glineydodu Anadolu
Boigeleri ile I¢ Bati Anadolu Bolimiinde goriiliir. Genel ézellikleri sunlordir: Yazlar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yadishdir,
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3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER
TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklagik yarisi tarimla geginmektedir. Cumhuriyet Dénemi’nde tarimmn
modernlestirilmesi ve verimin artirimas: icin alt yapi calismalar dncelikle yapilmigtir. GAP enerji ve
sulama projesi iitkemizin dev projelerinden biridir. Ekili alonfar (itkemiz topraklarinin yokiasik licte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim driinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring,
pamuk, titiin, seker pancar, aycicegi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
uretilen meyveler sunlardir: (iziim, turunggiller, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistii ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak liretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patiican, fasulye ve sogon.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarma uygun olmayan elanlarda hayvancilik yaygin olarak
yapihr. Ulkemizde kiigtikbas hayvaniar argsinda en cok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok i¢, Dogu ve
Gineydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Dodu,
Giineydodu ve I¢ Anadolu ile Marmara Bolgeleri'nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi'nde
beslenir, Ulkemizde biiytikbas hayvanlar arasinda en cok sigiir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalar sigir
besiciligine cok uygundur. Son yillarda siit iiretimi fein ahir besiciligi de yayginiasmistir. Tavukculuk da
son yillarda cok gelismistir. Son wilarda hindi besiciligi de yayginlasmustir. Arictlik ve ipek bocekgiligi
de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Tiirkiye'nin deniz ve g6l konusundoki zenginligine karsin balikgifigin ekonomideki yeri ¢cok
disiiktiir.  Ulkemizde daha cok kiyi balikgiigr  yapiimaktadsr, Balikgilarin  biiyiik bir bélimii
Karadeniz'de avianir.
Denizlerimizde yaygin ofarak avignan bahkior sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, lifer, kefal
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir. Tiirkiye’nin
en bliyik gélleri yo tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez. Denizierin kirliligi
nedeniyle balik tirleri azolmaktodir. Baraj géllerinde ise tath su balikgihg vopilir. Ulkemizde,
Karadeniz Bélgesi disinda balikciiikia gecinen fazla kisi yokiur.

Adres Gayrimenkui Dejerleme ve Danigmaniik A%
2)

Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Caddas 81Sitesl A-1 Blok No: 2/1 34520 Beyiikdizl - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 61 Fax: (21
info@adresgd.com  www.adresgd.con




Hdr@s
DedErLENME S —————

MADENCILIK

Tirkiye'de cok gesitli ve isletilebilir moden yatakiari vardir. Ancak, bunfari yer lstiine gikarma
maliyetieri ¢ok yiiksek oldugu icin Tirkiye’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmaz,
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklarr cok azdir, Ulkemizde Isletilen madenler sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, Zimpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, ¢inko ve kémiir. Cok
zengin yataklar olmasa da iitkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
cikarthir. Tiirkive'de enerji kaynagr olarak su, tas kémiird, linyit k6mirdi, dodal gaz ve su buhar:
kullarmir,

SANAYI

Cumhuriyet'in ilk yillarinda sinris kaynakiarla yapilan dokuma ve seker fabrikalar sanayinin
yapi taslariydr. Bugiin, ihracatimizdaki en biiyik gelir sanayi lriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir, Ulkemizdeki fabrikalorin coduniugunu grda tesisleri ofusturur. Buniar: un, bitkisef
yad, konserve ve seker fabrikaloridr. Ulkernizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir,
Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin énemii bir bélimiinii yénetmektedir, Tiirkiye’de dokuma fabrikalor su
illerde yogdunlagmstir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkiye’de imalat
sanayisi de cok gelismistir. [stanbul-izmit arasindo cok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiy
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dodal gizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir. Ancak,
yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamas: hedeniyle bu potansiyel
kuflamiamiyordu. Son 20 yilda yapilan bityiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kalitefi konaklama tesisleri
yapti. Tanitima dnem verdi. Sektér, bu cabalarin karsihdint almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye'ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik 10 milyar dolariik déviz birakmaktadir. Tiirkiye’nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkiye'nin en 6nemii turizm alanfarindan biri de Istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her ydl milyonlarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir,

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarn, gayrimeniul piyasasiun analizi, meveut trendler ve dayaenak veriler

Taginmaz sektdrii son yillardg gelisen sektdrierin basinda yer almaktadir. By gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektériin karliik oraninin her gegen giin artmast ve buna paralel olarak
gayrimenkul lriinferinin ilkemizde en belirgin yatinm araclarindan  biri olmas; gelmektedir,
Gayrimenkul iiriinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglamindg Incelendidinde, gayrimenkuliin barinma
ihtiyacini karsiladiging ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektorii gibi her zaman dinamik bir
sektdr olarak ayokto kalacagini gérmekteyiz. Gte yandon, ifkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatiarinin neden bzellikle iifkemizde biiyiik sehirlerde cok yiiksek oldudunu analiz
edebiliriz. $6z konusu Pazar, yiiksek arz aciging ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yitksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik éiciilerde artmis ofsa da deprem sonrasi yapilan ve sation gayrimenkuliin fiyatiar
deprem éncesi fiyatiaria karstlastinddiginda yakiasik iki misii artmigtir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasast belli bir durguniuktan sonra deprem dncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yizden fiteratir de bilindigi iizere baz krizler bazi firsatlar do
yaratabilmektedir. Su an itibaniyla arz acii temeline bagl kalarak yiksek fiyatiaria sotiion
gayrimenkul bile cogu zaman maket iizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir vapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigh 2001 yilt ekonomik krizinin etkileri tim sektérierde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olimustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii huzli bir

viikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yripn-iking—"""">
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yarisindan itibaren tekrar bir duroklamea icine girmigtir. 2007 yilimin itk aylorinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizeniemeleri onaylanmakla birlikte,
olumiu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynakianan dalgalanmalar konut talebi
Onemli blciide azalma gostermistir.,

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag edenferden
kredi derecelendirme ve yatinmailara kadar tim mortgage piyasasi taraflarimn sorumiy ofdug
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyitk kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalar: geredii fonlanmas:,
degerleme ve bictimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan soruntann diger iitke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden oimus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya cikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tiirkiye gibi gelismekte ofan iilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin cok baslarinda oldukiar
icin tasinmaz pivasatarinda énemii dictide kirimalar yasamadilar, Ancak krizin etkileri tlkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginfesmeye basladi. Yakin gecmiste agiklonan rekor kiiciilme
rakamlar: da bunu kanitlomaktadir.

2008 yiinda  derinfesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektorii daralmis, goyrimenkul
pivasasinda fivatiar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda dilsils
yasanmis, kredi faiz oranfarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin doha da fazla
diismesine engel olarok gayrimenkul fivatlarindaki gerilfemeyi siirlanustir.

2010 yilinda Tiirkive insaat sektorii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni bastangiclar ve kredi kullanimindg dnemi; gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AYM ve ofis piyasaiar: do canlanmigstir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda arti izienmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatinmiarda artis goriimiistir,

Hiikiimetimiz tarafindon Ekim 2011'de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel ofarak,
hiikiimetin &zel sektér yatirmiar ve dogrudan yabanci yatiimiar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin cabalarinmn stirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notuny BBB-‘ye ylikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gorintimiinin pozitif olacadimn
ongériildigiini, yatinm piyesalaring bakifdidinda, yiiksek arsa fiyatlan, lojistik gelisiminin éniindeki
en Gnemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lofistik pozarinda Tiirk
lojistik  yatinmer veya gelistiricileriyle ortokiik kurarak biiyiimek isteyen baz biiyik kiresel
yatiimailanin oldugu bifinmektedir.  Fokat arsa fiyatlart bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
onindeki en dnemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihmin dgiincii ceyrek déneminde konut sektériinde ahinan yap: ruhsatiar: ve yap: kullanim
fzni belgesi sayist artmistir Konut kredisi faiz oranlar ikinci ceyrekte ylzde 1’in dzerine ciktiktan sonra
artisint yilin lgidncii ve son ceyredinde de stirdiirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikifastinict Gnlemieri
uyguladigi Adustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yikselme egilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oraniar da ylikseimektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma edilimi 2011 yil genelinde dalgalanma géstermektedir. Yim itk ceyrek déneminde artan
satin alma edilimi ikinci ceyrekte zayiffarnis, dgiincti ceyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulasrstir. Yilin dordiincii ceyrek ddneminde ise Ekim ayi verilerine gdre tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazar, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatinmeilarin flgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumiu gelisim ve orta vadede
Tirkiye'nin kredi notunun yiikseltiimesine yonelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
ortis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canfanmayla birfikte, lojistik pazarinda kirac:
talebinde gozle goriilir bir dijzelme goriilmis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari iizerinde etkili olamamistir. Ulusiararast pivasalorda gdriilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.
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2012 de Avrupa piyasalarnda ciddi bir belirsiziik s6z konusu iken, Istanbul gecen yil oldugu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi ic finansman soruniarn; g0zmils Avrupalr gayrimenkul
yatirimeilars igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor., Kriz
Oncesindeki yodun uluslararasi yatirimei talebi bunun en 6nemli gostergesiydi. Tirkiye, sadece geng
niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkéaniar ile de goyrimenkulde ok
Onemii bir yatirim hedefi olarak ortaya cikiyor. Buna radmen Tiirkiye halo gelismekte olan bir pozar ve
dolayist ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarziar agisindon riskler
barmdiriyor. Yapiimasi gereken durgunfugun oldugu bu donemierde ileri siirillen bu riskleri en aza
indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullar geri geldiginde yatirimeilara hazir
olmaktir. Tirkiye'de doéviz piyasalarinda son donemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul
pazarini 2015 yiimda fiyatlanma anlarminda yeni bir dengeye yoniendirecegini Ongériiliiyor. Mevcut
politik kargasanin ekonomi ve TL. Uzerindeki olas etkiferi, yatirimerlor igin endise yaratmakla birfikte
orta ve uzun vadede Tiirk pazaring olgn yatirimer algisimn, Tiirkive'nin giiclii ekonomik bliyiimesi ve
demografik giicli sayesinde pozitif seyredecedi diisiiniiimektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Béigenin Analizi

3.2.1 istanbul Jii

Istanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doduda  Kocgeli
siradadlarnin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzas: su
ayrimi gizgisi sinirtamaktadir,
Istanbul  Bogaz, Karadeniz’,
Marmara Denizi‘yle
birlegtirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa  Kitasi'mt  birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini
de ikive béimektedir.

it alary, idari bakimdan dogu ve glineydodudan Kocaelinin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
liceleriyle, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdadin Coriu
Cerkezk6y ve Saray ifcelerinin yan sira, Kirklareli‘nin de Vize flcesi topraklariyla cevrilidir,

Istanbul niifusunun, 1990 yilt itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigt pay % 12.9 iken bu oran {Ekim
2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 e
ulasmustir,

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis gostermigtir. Bu sonuca gére
Tiirkiye geneline bakiidiginda fstanbul‘un barindircids niifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu énem
agikea gériilmektedir. Tiirkiye topraklaninin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan da
itkenin en Gnemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillars arasinda Istanbut icin tespit edilen yillik bilyiime orani % 2.83tiir. Daha dnceki
dénemde Istanbul‘un yilltk ortalomag niifus artis hzinin %3.45 olarak gercekiesmesi ve bu oranin bir
kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distiigi gozlenmektedir, Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinn (dodurgoniik orant) diismesi ve géciin yavaslamasidir.

Istanbul ili siniriar: feerisinde 39 iice bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkéy,
Avcifor, Badcilar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyodlu,
Blyiikcekmece, Catalea, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kagithane,
Kugiikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yokasinda ise; Adalar,
Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sife, Tuzla,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadr
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Adres
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NUFUS

istanbul il niifus bilglleri
Yl ¢ Toplem & Sira ¢ Fark $ehiy - Kir %
1955118 2283823 1 : g
1970108 3019032 o
197518 3004688 1
198009 4741800 1
1996115 g 3an 985 4
19900%%8F 7309150 1
2000047 10,018,736
200719185 12573836 1
2008118 12 5a7 164 1
1
1
1
1
1
1
’

2009020 12 915158
20101122 13 255 GBS
2011123 13,524,240
20120128 13 g5 740
20430024 14 160,467
2014925 14,377.018
201512 14 567 424

3.2.2 BAHCELIEVLER iLCESI

Istanbul’'un Avrupa yakasmnda 0-1 karayolunun (Eski
E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida Kiigiikcekmece,
glineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve Dodguda
Giingdren ilgeleriyle  cevrilidir. Bahgelievier ifgesi,
Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzicakmak,  Hiirriyet,
Yenibosna, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli, Sirinevier,
Yenibosna, Zafer ve Bahgelievier mahalleleri olmak
G Lo tzere 11 mahalleden olusmaktadir. 2009 yili adrese
dayalt niifus kayit sistemine gére nifusu 576.999 olup 1960°h yillardan itibaren cok huzh bir artis
gdstermistir. licenin batisindaki sinir Ayamama deresi, dodusundaki st ise cirpict  deresi
belirlemektedir. fige, denize dogru uzanan derelerin olugturdugu vadi ve tepeler lizerinde verfesmistir,
Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna deresi ife Tavukeu deresi arasindg
Kocasinan yerlesimi, Tavukcu deresi ile dogudaki Cirpici deresi arasinda Bahgelievier yerlesimi yer
almaktadir. flce toprakiar 1674 haktarlik bir alans kaplamaktadir, Tarihi yarimadaya ve Atatiirk Hava
Limani'na olan yakiniigi nedeniyle gelismeye cok uygun bir ilcedir.

Bugunki Bahgelievier'in gegmisine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde yerlesime
baslandigi anlasimaktadir. Osmanii Déneminde ise Osmanlimin itk baskenti sayilan Edirne ile istanbul
arasindaki yol giizergahinda bulunmas: nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ile ofan iliskilerde énemii bir
ver tutmustur,

Osmanli Doneminde bu bélgenin ormanlaria kapl olmasi, tarima miisait olmas: nedeniyle
avlanma ve mesire yerleri olarak kultaniaigr halen giintimiizde intikal eden cesmelerden, Siyavuspasa
Koskii gibi kolintilardan anlasiimaktadir. 1917'den sonra’ bugunkii  Bulgaristan, Yunanistan,
Yugosiavya gibi tilkelerin Osmani yOnetiminden cikmasi sonucu o bélgelerde yasayan Tiirk kékenli
Osmanli yurttaslarinin Tiirkiye'ye gogi nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan kéylerine
verlestirilmis. Tarim ve hayvancilik by bolgenin yasam kaynadr olmustur. Istanbul tarihinin eski
dénemlerinden beri tarimsal niteligi oz olan bir ilgedir. Bahcelievier, Bizans ve Osmanii donemlerinde

bir tarim alant iken gliniimiizde by Ozelligi tamamen kalkmistir. e

. ) s
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GAYRIMENKULLERIN YERALDIGI KOMPLEKSININ 6 ZELLIKLERI:

$0z konusu tasinmaziar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bélgede bulunan ve
micevher yapimcilarim bir araya toplamay: hedefleyen kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu'na cepheli
olup, Araltk 2007’de hizmete girmistir. 2.200 is yerinin bulundugu kuyumcukent, 328.000 m2 insaat
alanina sahiptir,

Aynmi kompleks igcinde yer alon Vizyon Park ise, is diinyasinin ofis ihtiyaclarin karsilayacak ileri
teknoloji olanaklariyla donatiimis cok kapsami bir projedir. Istanbul Vizyon Park; 5 yildizli Business
oteli, Aligveris Merkezi ve Residence hizmetleri ile gok iddial ve ayricalikli bir proje olarak bir yandan is
diinyasina modern calisma ortami sunarken, diger yandan da Finans ve Altin dilnyasimn merkezi
olacak Darphane, Merkez Bankass, Bankalar Grup Merkezieri gibi énemii finans ve altin piyasasr
merkezlerinin de yani basindadir. Bu baglamda Istanbul Vizyon Park, hem altin ve Finans diinyasinin
bulusma noktasi oluyor, hem de misteriferine bir yatirim firsat: sunuyor.

Atatiirk Havaalimanina 3 dk., mesafede, Serbest béige, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezleri basta olmak iizere tiim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumiudur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almasi nedeniyle Finans diinyasinin iginde dodan Istanbul Vizyon Pork'ta ayrica;
T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Darphane Saymaniik Veznesi, istanbul Kuyumecular Odasi, Ulusal
bankalarin Grup Merkezleri ve Merkez Bankas: Takas ve Saklama Merkezi gibi Onemli kurum ve
kuruluslar simdiden yerlferini almislardir. Tiirkiye'nin finans piyasalarinin yéniine beljrfeyen seckin
komsularla s dinyasi icin  bir cekim merkezi haline gelecek olan Istanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salony ve business hizmet odokli 5 yildizly oteli, Wedding
World Alisveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda ver alarak
Gnemii bir cazibe merkezi haline gelecektir.

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILER]

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitiar:

Ana ¥

iLi ISTANBUL
ILCES BAHCELIEVLER
MAHALLES] YENIBOSNA
KOYU -
SOKAGI -
MEVKii KGYALTI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 243DS2D
ADA NO 1542
PARSEL NO 23
YUzOLCUMU 19.380,29 m2
NITELIGI > BODRUM, ZEMIN VE 11 NORMAL KATLI + CATI PIYESLI BINA VE
ARSASI
KAT MULKIYETI Ed KAT IRTIFAKI | X | cins TAsHIbI [ ]

e

e

3
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Rdres

DEGERLE WE
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5 Numaralt Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 1/19359
| BlokNO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 5
CiLT NO 378
SAYFA NO 37391
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
M’Al.iK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YA TIRIMLARI A.S HISSESI TAM
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 1/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 6
CiLT NO 378
SAYFA NO 37392
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S I HiSSES! ‘ TAM |
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 7
CiLtT NO 378
SAYFA NO 37393
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESi TAM
S arell Bao B0
NITELIGI DUKKAN
| _ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 8
CiLT NO 378
SAYFA NO 37394
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
M’ALfK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A5 HISSES| TAM

info@adresgd.com www.adresgd.com
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8 Numaral Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 3/19358
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 9
CiLT NO 378
SAYFA NO 37395
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSES] TAM
() orall Bag BO
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 10
CiLT NO 378
SAYFA NO 37396
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A5 | Hissesl | Tam
11 Numaral Bagimsiz Béliim
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 11
CiLT NO 378
SAYFA NO 37397
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESi TAM
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIIN
BAG. BOL. NO 12
CiLT NO 378
SAYFA NO 37398
TARIH 08,05.2009
YEVMIYE NO 6808
| MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HissEs] TAM

Adres Gayrimenkul De
Bang Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 9135itesi A-1 Blok No; 2/1 34520
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Adres

DEBERLEME v ———e————
Sy ——

(I DU »]d
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL, NO 13
CILT NO 378
SAYFA NO 37399
TARIH 08.05,2009
| YEVMIYE NO 6808
L MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.§ Hissesl TAM
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 4
CiLT NO 378
SAYFA NO 37400
TARIH 08.05.2008
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HISSESI TAM
grelt Bae BO
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 15
CiLT NO 378
SAYFA NO 37401
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESi TAM
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 16
CiLT NO 378
SAYFA NO 37402
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S Hissesi | Tam ]

Adres Gayrimenkul D
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Adres

DEGERLE M e ——————
agreidt Bag BoO
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY] | 3/19359
BLOK NO ] -
KAT NO | ZEMIN
| BAG. BOL NO | 17
CiLT NO 378
SAYFA NO 37403
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALiK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S I HISsEsf ] TAM J
& grali Bog BO
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAY! 3/19359
BLOK NO -
L KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 18
CiLT NO 378
SAYFA NO 37404
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
| MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S [ HISSESI TAM
NITELIG] ATOLYE
ARSA PAY! 70/19359
BLOK NO -
KAT NO 1
BAG. BOL. NO 47
CiLT NO 379
SAYFA NO 37433
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.§ HiSSES] TAM
NITELIG] ATOLYE
ARSA PAYI 44/19359
BLOK NO -
KAT NO 1
BAG. BOL. NO 52
CiLT NO 379
SAYFA NO 37438
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI ’ TAM

Adres Gayrimen
Bang Mahallesi Akdeniz Caddes| Gagdas 91Sitesi A-1 Biok No:

kul Degjerleme ve Danigmanlik A.§

211 34520 Beylikduzli - ISTANBUL Tel (212) 347 1581 Fax: (212)}5
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Rdres

DEBERLE MEB

m

53 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI ATOLYE
| __ARSAPAYI | 70/19359
BLOK NO |
| KATNO 1
| BAG.BOL NO 53
| ciiTNO 379
| SAYFANO 37439
| TARIH 08.05.2009
k YEVMIYE NO | 6808
MALIK | | KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIVILARI A3 [Hissesi [ tam__|
NITELIGI ATOLYE
| ARSA PAYI 70/19359
F BLOK NO -
KAT NO 3
| BAG.BOL NO | 117
CiLT NO 379
| SAYFANO 37503
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA.S | wissEsl | 1am
137 Numaral Bagimsiz Béliim
NITELIGI ATOLYE
ARSAPAYl | | 70/19355
L BLOK NO | ]
|  kATNO || 4
| BAG.BOLNO | | 17
F CiLT NO | | 379
SAYFA NO | | 37523
| TARIH 08.05.2009
, YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S [HiSSESi ’ TAM
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 120/19359
| BLOKNO
| KATNO 4
BAG. B6L. NO 138
CiLT NO 379
SAYFA NO 37524
TARIH 08.05.2008
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSEST ’ TAM |

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.§.
Bars Mahallest Akdeniz Caddes Gafdas $1S5Hesi A-1 Blok No: 241 34520 Baylikdizl - ISTANBUL 7Te!; (212) 347 15 61 Fax; (212) 347 1
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Adres

DESERLE ME S ——
() grali Berg B0
NITELIG] ATOLYE
ARSA PAYI | 81/19359
| BLOKNO
| KATNO 6
| BAG. BOL NO 200
| citTno | as0
SAYFA NO | 37586
TARIH | 08.05.2009
YEVMIYENO | | ss08
MALIK || KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL VATIRIVILARI A3 |Hissesi | tam
(/ grali Bag Bo
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAYI] 44/19359
BLOK NO
KAT NO 7
BAG. BOL. NO 220
| citrwno | 380
| SAYFANO | | 37606
| TARIH | | 08052009
| _ YEVMIYENO | |  eeos
| MALK || KUYUMCUKENT GavRivENKUL VATIRIVLARI A5 T issES] | Tam |
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 70/19359
BLOK NO
KAT NO 7
BAG. BOL. NO 221
CiLT NO 380
SAYFA NO 37607
TARIH | 08.05.2009
YEVMIYEND | 6808
MALIK | | KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIVILARY A5 | Hissesi TAM |
NITELIGi ATOLYE
ARSA PAY} 81/19359
BLOK NO
KAT NO 7
BAG. BOL. NO 229
CitT NO 380
SAYFA NO 37615
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6803
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSES} ’ TAM |
- "

Adres Gayrimenkul D
Barig Mahallesi Akdenlz Caddesl Cagdag ¢1Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520
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Rdres

Adres Gayrimenkul Defierleme ve Danismanlik A.§. ;
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DNESERLEME e —
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 44/19359
BLOK NO -
KAT NO 8
BAG. BOL, NO 248
CiLT NO 381
SAYFA NO 37634
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S Hissesi TAM
arall Bog Bo
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 44719359
BLOK NO -
KAT NO 9
BAG. BOL. NO 275
CiLT NO 381
SAYFA NO 37661
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S [ HIsSES] TAM
b gyl bag Bo
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 44/18359
BLOK NO -
KAT NO 9
BAG. BOL. NO 276
CiLT NO 381
SAYFA NO 37662
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM |
G Bad B0
NITELIGI LOKANTA
ARSA PAY! 515/19359
BLOK NO -
KAT NO 11
BAG. B(iL, NO 325
CiLT NO 381
SAYFA NO 37711
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
| MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMIARI A.S | Hissesi | 1AM

(212) 347 15 51 Fax: (212) 347"

500385

tdedorleine
Biantils A5

AT Ve S b




Adres

EEQEHLE{ME“_

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

1542 ADA 23 PARSEL 5 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Miidiirliigii'nde yopilan incelemede asaddaki bilgilere ulasiimigtir ;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kaydi bulunmamaktadir,

Beyanlar Hanesinde;
I~ Yénetim plam: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yvevmiye numarasi ile,
2~ Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yvevmiye
numarasi ile Beyan kaydr bulunmalktadir,

Hak ve Miikellefivetier Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmaomaktadir,

1542 ADA 23 PARSEL 6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-117-138-200-229 NUMARALI
BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Miidirligi’'nde yopilan incelemede asagidaki bilgilere ulasimistir ;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayd: bulunmamaktadr.

Serhler Béliimiinde:
1- 1T bedel karsilidinda kira sézlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
VILLIGI 1 TEL.DEN KIRA SERHI} 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarost ile Serh kaydi
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
1- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,
2- Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmigtir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarast ile Beyan kaydi bulunmaktodir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

1542 ADA 23 PA
Bahgelievier Tapu Miidiirliigi’nde yapilan incelemede asagidaki bilgilere ulasiinstir ;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kaydi bulunmamaktadir,

Serhler Béliimiinde:
2- 1 TL bedel karsihginda kira szlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIG! 1 TEL.DEN KIRA SERHI) 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ife Serh kaydi
bulunmaktadyr,

Beyanlar Hanesinde:
3- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,
4-  Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarasi ile Beyan kaydi bulunmaktadir,

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

Eklenti Bilgileri: Depo 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarast ile Eklenti bilgi kaydi
bulunmaktadir.

Adres Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanlik A.S.
Bang Mahaflesi Akdeniz Caddes] Gagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiz0 - ISTANBUL Tai: {212) 347 15 51 Fax: (212) 347 18
info@adresgd.com  www.adresgd.com




. Adres
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1542 ADA 23 PARSEL 275-276 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Miidirligii'nde yapilan incelemede asagidaki bilgilere ulasiimstir;

Rehinler Béliimiinde:
1- ANADOLUBANK A.S lehine; 01.09.2016 tarih ve 23460 yevmive numarasi ile 1.
Dereceden Borg : 45.000.000 TL ile ipotek kayd) bulunmaktadr.

Serhler Bélliimiinde:
3- 1TL bedel karsihginda kira sézlegmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIG! 1 TEL.DEN KIRA SERHI) 10.01.2011 tarih ve 608 yevmive numarasi ile Serh kaydi
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
5- Yonetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,
6- Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 vevmiye
numarast ife Beyan kayd: bulunmaktadir,

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaoktadir.

Eklenti Bilgileri: Depo 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile Eklenti bilgi kayd
bulunmaktadir.

1542 ADA 23 PARSEL 325 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievler Tapu Midirligii'nde yapilan incelemede asagidaki bilgilere ulasimistir ;

Rehinler Béliimiinde:
2- ANADOLUBANK A.§ lehine; 17.11.2016 tarih ve 30374 yevmiye numarasi ile 1. Dereceden
Borg: 22.000.000 TL ile ipotek kayd: bulunmaktadir.

Serhler Béliimiinde:
4- 1 TL bede! karstliginda kira sézlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIGI 1 TEL.DEN KiRA SERHI) 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numaras: ile Serh kaydi
bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde:
7- Yonetim plam: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarast ile,
8- Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarast ile Beyan kaydi bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir,

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ffe lgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemferi

Rapora konu taginmazin, (g yillik dénemde gerceklesen herhangi bir alim satim islemi
goriilmemistir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile iigili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sintriamay)
olup olmaodigr haklanda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmacdiéi goriilmiistiir.
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56z konusu tasinmaz, Istanbul Bahcelievier Belediye Bagkaniigi
Imar ve Sehircilik Muddrligi durum blirosundan alinan imar
durumu yazisina gére 1542 Ada 23 parselin imar durumu :

1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarihli Bahcelievier Revizyon
O} . Uyguloma Imar Planinda, Kismen KUCUK SANAYI ALANI,
T S Kismen TICARET VE HIZMET alaminda kalmaktadir,

KBIPOAUAR e D3 bR JGEN Dm0 e

HovANRNTA thf?ll'lﬂuﬂm FTRENPHEN i oy nrHIBE SCFRFATNRE 6l 1P /T KAT ARFTT
BILE151 ECIH HitDANLIAE RASWIRUAUZ:
el

o

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

Yapian incelemelerde rapora konu tasinmaziarin son g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
dedisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (imor Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) ltiskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarm imar durumunda herhangi bir dedisikiik
ofmamustir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile igili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde herhangi bir hukuki aniamda kisitlayict ve baglayici bir duruma rastianmamistir,

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ife, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapon yapi denetim kurulusu {ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ite itgili olarak gergekiestirdigi denetimier hakkinda bilgi,

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hokkinda Kanunun 11. Maddesine gbire (Bu
Kanunun uygufanmasing pilot jller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizfi, Dizce, Eskisehir, Goziantep, Hatay, istanbu, izmir, Kocaeli, Sakorya, Tekirdag ve
Yalova iflerinde baslantr. Pilot illerin genigletilmesi ve daraltimasing, Bakanhdin teklifi i(izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kuruly kararinca; Yap:t Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadr iller
kapsaminda 19 ilde uyqulanmakta olan 4708 sayilt Yap: Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmas: kararlastiriimistir.  Ana tasmmaoz kanun kapsaminda énce
yapildigindan Yapi Denetim kapsam disinda kalmigtir.,
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

D

54 Rl Enereg L % -4 A : ; )
Rapora konu tasinmaz; Istanbu! ili, Bahgelievier licesi, Yenibosna Merkez Muahallesinde adresinde

yer almakta ofup N:41.0032 E:28.8180 cografi koordinatlor iizerinde konumiudur.

Taginmaoza ulagim icin; D-100 Karayolu ile TEM otoyolunu baglayan Bosin Ekspres yolu iizerinden
saglanabilmektedir. Cobangesme Kavsadna ofan mesafe yoklasik 1,5 kilometredir. Yakin cevresinde
ihtas Holding Yonetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Miistesarligi, Mustafa Nevzat llag Fabrikas:,
Terziler is Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Elhalefler Kagitcilik Binasi, Bahgelievier T. Ticaret Gazetesi,
Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret tiniteleri ile kismen konut vapifari yer
almaktadir. Dederleme konusy tasinmaziarin bulundugu boige, ticaret alaniarinmn yogun, merkezi
ulasim imkantarinin kolay oldugu bir bélgede yer almaktadir.

Toplu tasima araglarimmn sikligi, 6zellikle metrobiise yakin olusu, bélgeye ulasimin kolaylikla
saglanmasing neden olmaktadr.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanmmi
Dederlemeye konu gayrimenkullerin tamany Istanbul ili, Bahgelievier ilcesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi, iizerinde konumly Kuyumcukent Kompleksi icinde yer alan, 1542 Ada 23 numarali
parselde 29 adet diikkan ve atélye’dir.

P Vi
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SATILIK

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismantik A .

Barig Mahalles! Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sites A-1 Blok No: 211 34520 Beyllkdizil - ISTANBUL Tel: (212) 347 16 81 Fax: (412) 345 gl e;;?S
info@adresgd.com www. adresgd.com ot Do ;
by 'y 7 - BEeFinine
02120160 -aéj?yk As.




Adres

DEGERLE ME L R

3.3 Deerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal Insaat Ozellikieri

Yapi Tarzi BETONARME Otopark Mevcut

Yapi Sinifi VA Givenlik Meveut
Yapin Yas: 15 Sosyal Tesis ~ Mevcut Dedil
Yapi Nizami Blok Su Deposu Mevcut

Dis Cephe Granit Seramik Kaplama Asansér Meveut
Insaat Kalitesi Liiks Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi Liiks Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kanalizasyon  Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dodalgaz Mevcut
Topografya plz

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, alany, fiziksel durumu, bélgedeki emsal daire
satislart ve kira dederleri géz éniinde bulundurularak yvapiimistir,

5.3.1 Fiziksel dedierlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : Liiks
Malzeme Kalitesi  : Liiks

Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyapi . Tamamianmis

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik Gzellikleri ve dedferlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yopmin fiziksel durumu,
konumu, alan:t ve béigedeki emsal taginmazin satis dederleri géz éniinde bulundurularak vapimistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

1542 ADA 23 NOLU PARSEL:

Rapora konu taginmaziar, 19.380,29 m? alanti arsas: tizerinde, aynk nizamda, B.A:K. tarzinda, 2
blok halinde ve 5 bodrum + zemin + 11 normal kath insa edilmistir. Binanin 2, 3, 4 ve 5. bodrum
katlarinda otopark, 1. bodrum kotta depolar, zemin katinda 36 diikkan ve 8 atdlye, 1 ite 10. normal
katiarin her birinde 28 atélye ve 11. normal katta 1 atolye olacak sekilde binada toplam 325 bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Bina ana giris béliimii, kat sahanhk zeminleri ve merdiven basamakiar: granit
mermer kaplama, giris béliminde duvariar: algt sivalidir. Asansériin meveut oldudu binamn dis
cephesi kismen granit mermer kaplama kismen aliiminyum cam cephe giydirmedir. Kapal/Acik
otopark imkémt bulunan binada, sinma merkezi kiima sistemi ile yopilacak sekilde tesisat
bulunmaktadr,

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkultin i¢ Mekan Insaat Gzellikleri

1542 ADA 23 NOLU PARSEL (JZERINDEK] BAGINSIZ BOLUMLERIN GZELLIKLERI:

50z konusu badimsiz béliimler 2 blokta konumiu olup, bagimsiz bélimierin konumlari proje
lzerinde gdsterildigi gibidir.

* Toplam net alan: 5.672,64 m?

® Briit alan: 7.491,22 m? dir,

*  Béoliimler: Tiim bagimsiz boliimlerde tek hacimden olusmaktadir.

s Zeminler: Tiim badimsiz boliimlerde taban sap dokiili olup, kaplamalarin miisteri tarafindan
vapilacagr belirtilmistir.

* Duvarlar: Tiim bagimsiz bdliimlerde plastik boyalidir.

!
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* Dodgrama: Atélye nitelikii bagimsiz bolimlerde dis kapilar ahsap panel kapidir. Diikkan
nitelikli bagimsiz bolimlerde dogramalari aliiminyum olon cam kapidir.

* Ismma: Merkezi isitma, sodutmo ve yangin alarm-ihbar  tesisatiarinin bulundudu
gbzlemlenmistir.

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir Indirgeme Yaklagimi

Tastnmazin dederi, yalnizca getirecekler gelire gére saptanabiliyorsq- drnedin kiralik konut ya do
Is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmas: Icin gelir yénteminin uygulanmast kuraldir. Gelir yéntemi
ile {izerinde yaps bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lciit, elde edilebilecek net gelirdir,
Bu net gelir; yapi, yaprya ifiskin diger yapisal tesisler ve arsa paymndan olusur. Arsanin sijrekli olarak
kullanidma ofasihgina karsin, bir yapinin kullaniima sliresi kisithdir. Bu nedenie net gelirin parasal
karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayrt kissmiardg
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirferinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz pivasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yopi geliri yapinin kalan kullonim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olon tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yvapinm kalan kulignim
stiresi temel alinarak ayrilacak yilitk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir,

6.2 Maliyet Yaklasin

Bu yontemde, var olan bir yapinn giiniimtiz ekonomik kosullari altindg veniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir, Bu anlamda maliyet yakiasirminin ana itkesi
kultarim degeri ile actklanabifir. Kullomm degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri varchir” seklinde tanimianmaktadir.

Bu yéntemde goyrimenkuliin énemlii bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidon
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir bagka deyiste, meveut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazlg olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmal yakiasim benzer veya ikame miilklerin satisint ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karstlastirmaya dayalr bir Islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk,
agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla korsilostirir. istenen fiyatiar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
emsal dederi yaklasimidir. Bu degerieme yOnteminde bélgede degderlemesi istenifen gayrimenkul ile
ortak temel Bzelliklere sahip karsitastirilabilir rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimiara dayanir.

s Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul edilir,

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldudgu

ve bu nedenle zamarn énemfi bir faktor olmadidis kabul edilir.

® Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyats ile makul bir siire icin kaldigr kabul edilir,

* Secilen karsilastiritabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere

sahip ofdugu kabul editir,

» Secilen karsilastirilabilir 6rneklere git verilerin, fiyat diizeftmelerinin yvopiimasinda glintimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

¥
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6.4 Kullanilon deferleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve by yéntemierin segilmesinin nedenleri

Tasinmoz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullonilarak degerleme yapilmistir,

6.5 Deiferlemede esas alingn benzer satis drneklerinin tanim ve satis bedeller! ite buniarn segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GOR{SLER

s Kuyum Emlgk - Eli DEBBAH - (212) 6032 05 21
Tasinmaz ife ayni AVM icerisinde konumlu, 30,00 m? alanh ditkkamn 85.500,-USD(302.670 TL)
fiyatla satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim deger: 10.089,- TL/m? )

*  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmoz ile ayni AVM icerisinde konumiu, 190,00 m? alanir ditkkamn 800.000,-USD(2.832.000 TL)
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 14.905,- TL/m?)

* Kuyum Emiak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Taginmaz ile ayri AVM icerisinde konumiu, 30,00 m? alanh diikkamn 85.000,-UsD(300.900 TL)
fivatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 10.030,- TL/m?)

* Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumlu, 112,00 m? alani diikkanin 350.000,-USD(1.239.000 T1)
fivatla satiik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 11.063,- TL/m? }

*  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - {212) 603 05 21
Tasinmaz ile aymi AVM icerisinde konumiu, 60,00 m? alanii ditkkanin 160.000,-USD{566.400 TL)
fivatla satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim deder: 9.440,- T /m? )

* Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumiu, 117,00 m? alanii diikkanin 400. 000,-USD(1.416.000 TL)
fiyatia satilik oldugiu bilgisi ahnmistir, (Birim deger: 12.103,- Tt /m? )

®  Kuyum Emiak - Fli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile aynt AVM icerisinde konumiu, 80,00 m? alanii diikkanin 350. 000,-USD{1.239.000 Tt}

fiyatla satilk oldugu bilgisi alinmistsr. (Birim deger: 15.488,- TL/m? )

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yapian analizlerde: konumlari, yepilanma
sartlar, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlary degerlendirilerek alinan emsal
ve gorisler dodrultusunda bélgedeki arz ve talep edilimleri dikkate alinarak gerekli diizeltmeler
yapilmis m? birim degderinin asadidaki tabloda gosterildigi gibi olabilecedi kanaatine varimistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMES]

7.1 Tagmmazin Dederine Etken Faktérier

Olumliu Faktérler

o Ulasim kolaylig,

* Sosyal donati alantarina yakin olmasi,

* Geligsen bélgede konumiu olmasi,

¢ Hem mimari hem de ticari potansiyeli nedeniyle diinyada benzersiz ofmast,

s Ortak kullanim alamnin fazig olmast,

* Altyap hizmetlerinden tam jstifade etmesi

Ulagim imkaniarinin koloy olmas: .
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Olumsuz Faktérier
* Bolgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesi,
*  Doluluk orammin %50 seviyesinde olmas.

7.2 En yliksek ve en lyi kullarim degeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimii kuliarimidir. En etkin ve verimii
kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makuf ve olast bir kullanim oldugu”, “Kullamm
yasalligi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihdt”, * Miilk fiziksel olarak kullamima uygun
oldugu veya uygun hate getirebilmesi” , “Cnerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmass”
kosullarini en iyi saglayan kullanim * EN VERIMLI VE EN Yl KULLANIMI dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullamim yiksek verimlilige sahip en
ivi kullarum olarak kabul edilemez. Hem vasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullamm, o kullanimin mantiki olorak higin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki olorak olasi kulfanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yliksek dederle sonuclanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN Jyi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planfari dfkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi flerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim orz etmektedirler. 56z
konusu olumsuz yapinin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik acidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin
uygutama safhasing konulamamas: gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, (ifkemiz kosuflarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonugiari sadlayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevecut kullanimi en etkin ve verimii kullanimi oldudgu disiniilmektedir.

7.3 Farkl degerleme metotlarinin ve anaglizi sonuclarimn uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin actklamasi

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizier sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma  Yéntemi”
kullanilarak dederleme yapiimstr.

7.4 Asgari bilgllerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almodiklarinin gerekeeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadr,

7.5 Yasal gerelderin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzugt uyorinca alinmas: gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigs hakkindu gériis

Rapora konu tasinmaza dederleme talep eden sahsin istedi dodrultusunda sadece daire ve
isyerleri dederi, bilgi amagh serefiye bedelleri ve tasinmaziarin mevcut piyasa fiyatiari verilmistir.

7.6 Deiferlemesf yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badh hak ve faydalarn,
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyiine alinmasmnda sermaye piyasast mevzuats cercevesinde bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Gayrimenkul icin hazirlanan dederleme raporu gayrimenkul yatinim ortakligi portfoyiine konu
dediidir,
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8.1 Sorumlu degerleme vzmaninin sonug ciimlesi

M
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Tasinmazin  tercih edilen bir bélgede ver almasi nedeniyle satis kabiliyetinin “SATILABILIR”

nitelikte oldugu kanaatine varimistir,

8.2 Nihai deder takdiri

Rapor konusu tasinmoziorin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari ézelligi, insaat kalitesi, aityapr ve ulasim ofanakiari, binanin ya da arsanin kullamm
amaci, cevrede yapilan piyasa aragtirmaiari, ginimiiz gayrimenkul piyasas: kosullar: dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi géz éniinde butunduruimustur.

Tasinmozin  mevcut  kullaim ve  fiziksel durumiars g6z oOniinde bulundurularak “Emsal

Karstlastirma Yéntemi” kullanilarak mevcut dederleri tes

serefiye dederleri eklenmistir.

pit edilmis olup konumu ve cephelerine gore
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D ABLO 42 ADA PAR
RANQ - : AT NO 5 . ALY ALA D : ) : )
2

1 c1 ZEMIN 5 DUKKAN | 4,31 8,00 25.000 |200.000 53.763
2 c1 ZEMIN 6 DUKKAN 4,31 8,00 25.000 |200.000 53.763
3 c1 ZEMIN 7 DUKKAN 8,33 16,00 25.000 | 400,000 107.527
4 c1 ZEMIN 8 DUKKAN 8,33 16,00 25.000 | 400.000 107.527
5 c1 ZEMIN 9 DUKKAN [ 8,33 16,00 25.000 | 400.000 107.527
6 c1 ZEMIN 10 DUKKAN | 8,33 16,00 25.000 | 400.000 107.527
7 C1 ZEMIN 11 DUKKAN 8,33 16,00 25.000 |400.000 107.527
8 c1 ZEMIN 12 DUKKAN 8,33 16,00 25.000 |400.000 107.527
9 c1 ZEMIN i3 DUKKAN 8,64 16,00 25.000 |400.000 107.527
10 c1 ZEMIN 14 DUKKAN 8,64 16,00 25.000 | 400.000 107.527
11 c1 ZEMIN 15 DUKKAN 3,33 16,00 25.000 (400.000 107.527
12 c1 ZEMIN 16 DUKKAN 8,33 16,00 25.000 | 400.000 107.527
13 c1 ZEMIN 17 DUKKAN | 4,31 8,00 25,000 |200.000 53.763
14 c1 ZEMIN 18 DUKKAN 4,31 8,00 25.000 |200.000 53.763
15 c1 1 a7 ATOLYE | 220,65 | 319,94 8.000 |2.560.000 688.043
16 C1 1 52 ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 |1.500.000 430.473
17 C1 1 53 ATOLYE | 220,65 | 319,94 7.500 |2.400.000 645.040
18 ol 3 117 ATOLYE | 253,02 | 366,88 8.000 |2.935.000 788.989
19 c2 4 137 ATOLYE | 220,65 | 319,94 8.000 |2.560.000 688.043
20 c2 4 138 ATOLYE | 376,62 546,10 8.000 |4.370.000 1.174.409
21 C1 6 200 ATOLYE | 253,02 | 366,88 8.000 [2.935.000 788.989
22 c2 7 220 ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 |1.600.000 430.473
23 c2 7 221 ATOLYE | 319,94 | 220,65 8.000 |[1.765.000 474.516
24 c1 7 229 ATOLYE | 253,02 366,88 8.000 |2.935.000 788.989
25 c2 8 248 ATOLYE | 200,17 | 138,05 8.000 |1.105.000,"|"296,882 ~|~
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26 c2 9 275 ATOLYE | 200,17 | 138,05 8.000 |1.105.000 296.882
27 c2 9 276 ATOLYE | 200,17 | 138,05 8.000 |1.105.000 296.882
28 c2 11 325 ATOLYE | 1.627,20 | 2.359,44 | 8.000 |18.875.000 | 5.074.065
29 C1 11 326 ATOLYE | 950,10 | 1.298,08 | 8,000 |10.385.000 | 2.791.570
TOPLAM : 5.672,64 | 7.491,22 63.035.000 |16.944.892

(Tasinmazin Toplam Degeri; AltmisUcMilyonOtuzBesBin Tiirk Lirasr’dir)

*  Hazirlanan degerleme roporunun tamamindg 1 USP=3.72 TL olgrak alinmistir,
¥ Vergi Kanunlanimn Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina Hliskin ézel hiikimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelik plyasa dedertdir.

Mehmet TAS
Sorumiu Degderleme Uzmani

SPK Lisans No: 40367, "/\

Nuri Ciineyt DEVRIM

Sorumiu Dederleme Wzmam
SPK Lr'ns No: 400260
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uypsulama Daire Baskanhg T1)

Sayr : B.02. ] BDK.0.113.00.0-140-55 »_éif(.{k,{l
Konu: Degerleme Yetlisi

19 bisan 207

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Rurul) 07.04,2011 tarib ve 4150 sayil
Karart ile Sirketinize Bankalara Degeriems Hizneti Verecek Kurulustarn Yetkilendivilmesi ve
Fualivetheri Halklkmda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule hagh hak. ve faydalann deferlomes™”
hizmeti verme yeotkisi verilmesi uygun périilmitgtie,

Kuorulca yetkilendirilen degerleme kuruluslan, thalivetlerind Ydnetmelikte yer alan usul
ve esaslare gire yUrltmek ve bu kapsamda YOnetmslikte yer alan yikimlilokied yerine
getimek  zorundadir. Bu  yikiimltlikler arasinda Yénetmelifiin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iliskin hiktimler yer almakta olup, bu. yillktmliioklerin
siirest icerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzusta aykiihifa sebebivet
verilmemesi balomindan Suem arz etmektedir. 5411 sayth Bankambk Kanunuoun 96 neo
maddesi uyarnca da, ekite tarafimza giinderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak ftzere yilda 2 defa llgili dnem sonunu fakip eden 15 gln igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi, aynca Sirketinizde halibazirde istibden edilmekte olan ve
Yinetmeligin 3 ool maddesinin birinel fikeasiun (1) bendinde tanunlanan niteliklen haiz
kadrolu personelinizin ydnetim kurulu karan ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak tizere
karar Grnefinin yazimuz tarihinden itibaren bir ay ierisinde Kurumuvmuza ginderilmesi
gerekmekiedir.

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan e “Yénetmelik uyaninca
vetkilendirilmiy degerleme kuruluglarvn stzlesmeli olarak gayrimenkul deferleme raporu
hazirlattracaklant ve Senmaye Pivesas Kurulu Cayrimenkul Defierleme Uznanhifi Lisanst
bulunmayan kigilerin, Y#netmeligin 3 tneil maddesinin (1) bendinde beifrtilen deferleme
faaliyeti ile igtigal eden personel tanununda yer alan niteliklerl tasinalac gerektigl, by durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketterin sorumlubugunda oldugu,
Yénetmelifio 5 ve 6 nca maddelerinde dngorilen hitkimlerin bahse konu kisiler igin de
uygulanacafn ve dolayisiyla bu kigilerin amlan maddefer karpsmdaki durumlannin da yine
{lgili girketler tarafindan takip edilmesi gerektifi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin  durumlar {le karsdagilmast halinde ilgili girketier hakkinda
Yénetmeligin 192 wncu maddesinin (1) numaraiy fikiasinm (a) bendinin uygulaomes: yoluna
gidilecegl konusunda Yonetmelik uyanmea yetkilendivilmis degerleme girketlerine doyuru
yapimasina® karar verilmigtir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte stzlesmeli olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazilarttan kisiterin Yonetmeligin 3 tincil maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasiyap tasunadifmn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmag ile bu kigilerin Yonetuneligin bagimsizhiga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
dnghriden hilktimlere uyumunun gozetibmesi Sirketiniz sorunlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya qikabilecek mezkur maddelere aykun dwrumlar ife karslasimas halinde
wirketiniz haklanda Yoénetmeligin 19 uneu maddesinin (1) numaral, fikrassun {a) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi 562 konusu elabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

-

e

Ozgilr DALGIC
Daire Bakizam:
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