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BOLUM 1

1. RAPOR BiLGILERI]

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 06.03.2017, Rapor numarast QZL2016-00385 ‘dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 Ada 23 Parsel iizerinde yer
alon 29 adet dilkkan - atblye niteligindeki tasinmaziann Sermaye Piyasasi mevzuat: hiikiimlerine gore
Glincel Adil Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlor ve sorumlu dederleme uzmanlar

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

1.4 Dederleme Tarihi
Dederleme tarihi 06.03.2017 “dir.

1.5 Dayanak Sizlesmesi tarih ve numarosi

fs bu rapor 30.12.2016 tarihli 2016/385 numarals talebe istinaden hazirlanmigtir,

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kopsaminda dederleme amaciyla hazirlanip hazidignmadiding  iliskin
aciklamo _

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sawli Seri VIll,
35 numarals teblig uyarinca tammianan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki} niisha ve Tiirkge
ofarak tanzim edilmistir,

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsom: ve Getirilen Stmriomalar

Bu rapor “Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’nin “ 30.12.2016 tarihli 2016/385
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Degerleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir stnirfarma
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Doha Onceki Tarihlerde Yapion Son Ug
Degjerlemeye iliskin Bilgiler

Kayitlarimize tasinmoza ait daha dncelerde bulunan herhangi bir rapor bulunmamaktadir.

1.9 Degerleme Caligmasim Olumsuz Yénde Etkileyen Foktérler

Tasinmazin dederleme calismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastianmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmealarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar'a uygun olarak hazirlanmgtir,

i
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* Dedgerleme konusunu olusturan tasmmozia ilgili olarak Dederleme Uzmanlarimin ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
gtkarimz veya én yargimiz bulunmadigin,

* Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kistth olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyone! analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Dederleme Uzmanimin, konu tasmmazin dederlemesi icin mesleki editim sartlaring haiz
oldudunu,

® Bu raporla ilgifi olarak verdigimiz hizmet karsigs aldigimiz dicretin tasinmozin dederi ile bir
ilgisinin olmadidin,

* Dederlemenin ahloki kural ve performans standartioring gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir yardim alinmadigini.

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

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Coddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdiizi/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Damgsmaniik A.5., SPK Seri:Vifl, No:35 sayil Tebligi geredince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karar ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgilerf

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirtmior: A.S.
Kuyumcukent kompleksi, 29 Ekim Caddesi Yenibosna / Baohgelievier - ISTANBUL

2.3 Kullandan Deder Tammiar

2.3.1 Piyasa Dederi (Pazaor Degeri)

Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli saticr arasinda taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sortlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakiinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pozarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagidaki hususiarin gecerliligi varsayilmaktadir.,

v Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v' Gayrimenkuliin satis icin makuf bir siire taninrustir,

v Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapiimaktadir.

Y' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oraniar lzerinden gerceklestiriimektedir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanhik A.$
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3, GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dederleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararas:, ulusal, bolgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakia bastar. Bu arastirmo dederieme uzmaninin o dzgiin
pivasa olaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasing yardimei olur, Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmaning rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuclarint saglar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bolgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomilk Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

Flg neis FAy e

QURCISTAN

Ortalama ylikseltisi 1,131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir (lkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dodiru gidildikce yiikselen iitkenin kiyilarinda genellikle fozla genislemeyen alcak diizitikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalanmis orta yiiksekiikteki dalgalt dizliklerden olusan
yaylalara daha cok ilkenin orta kesiminde rastianir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Dadlart ile Akdeniz kiyising paralel olgrak uzanaon Torosiar, iilkenin kuzey ve giney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dad dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin yiikseltisi doduya dodru
gidildikce artar. Dodu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslara
bagl dag siralart digimi andiran bir gériindmin ortaya g¢ikmasmna yol acar. Ulkenin en viiksek
alaniari bu bélgededir. Giineydogu Torosiar yayinin gineyinde yer alan Gineydogdu Anadolu Bolgesi,
dnemlii bir yiikseltiye rastlanmayan esik alaniar ile yayla ve ovalardan ofugur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzamr. Bir elin parmakiarmi andiran bu dodlar ¢okiinti alanfariyia
birbirinden ayrilir. Bu kesimde geneliikle dodu-bati dogrultusunda akan rmakiarin tasidig
aliivyoniarin birikmesiyle oluk bicimli ¢ukur alanlarda olusan ovalar iikedeki en verimli tarm
alanfarindandir. Tiirkive'nin Trakya'daki topraklon fozla yiiksek sayimaz. Kuzey ve dodu kesimi
Istranca (Yildiz) Dadlar, giiney ve giineybat kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru daglart tarafindan engebeli
bu topraklarin orta ve bati kesiminde alcak dalgali diiziiikler ver alir. Orta kesiminde Ergene Hovzos:
bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir canadt andirir,

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamianmalarla belirmeye baslayan ifke toprakiar sonraki jeolofik
dbnemlerde asinms, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢6kmiis ve yiikselmistir,
Adri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan dadlar: gibi sénmiis yanardodlar magmanin by.-kiriklardan—-—- -~

[ ol
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yerytiziine ¢ikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik
kirtk kusadgi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan’a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dodu Anadolu kirk
kusadidir. Bu kirik kusaklar: ile cevresi etkinlidini siirdiirmekte olan dnemii deprem bilgeleridir, Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamin yitirmesine yol
ocmigti,

Kiyilarin agidinda irili ufakh bircok ada vardir, Birkag kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilar agiginda da énemli ve bliyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en bilyilk adalar Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan bashicatar: Glkeeada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adast’dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kogullarii énemli &igiide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak i¢ kesimi ile yiksek dodiu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dodal bitki
rtiist ciliz, iklim serttir. Buna badl olarak Kiyt kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde stk olan
yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde oldukca seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapis:

Tiirkiye eski diinyayt olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'min birbirlerine en yakin oldudu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklar: bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan dedisik halk kitleferinin toplu gdglerine sahit olmustur.
sayilomayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine badlh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin coguniudgu Giiney Bati Asya'da bulundugu Ttirkiye, Avrupa ve Asya'min hudutifarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir ytizélciimi vardir. Ulke doguda
Gircistan, Ermenistan ve fran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile gevrelenmistir. Batya dodru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlan olusturur. Tlrkiye'nin
cografi koordinatlart 36° 00' - 42° 00 Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Giiney Boylamdir,
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bblgesi, Dogu ve Giineydodu Bélgesi oimak iizere yedi codrafi bélgeye béliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMI: Bu ikfim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan
yamaclarinda gériilir. Genel ézeliikieri suniardir: Her mevsim yagishdir. Dogu Karadeniz Béliimiinde
maksimum yagis sonboharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yilik yadis miktarn 2000-2500
mm’dir. Batt Karadeniz Béliimiinde maksimum yagis sonbaharda, minimum yadis ifkbahorda diiser.
Yilltk yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Bélimiinde jse maksimum yadgis kisin, minimum
yadis yozin dtiser. Yillik yadis miktar: 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiidi alaniarda kar
yadish giinlerin ortalamas: 18 giindiir. Yillik ortalama sicakirk 13-15°C"dir. Ocak ayr ortalama sicakhigs
6-7°C’dir. Temmuz ay: ortalama sicakligh 21-23°C'dir. Yillik sicakik farki 13-15°C’dir. Dodal bitki brtiisii
ormandir. Yiiksek alanfarda Alpin cayirlar goriliir.

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu ikiim tipi ilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyifarinda gériilmekie
birlikte, Ege ve Marmara Béigelerinde de etkili olmaktadir, Genel Gzellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve
kurak, kislar ihk ve yadishdir. Maksimum yagis kisin, minimum yaéis yozin diiser. Yoz ve kis yadisiar:
arasindaki fark oldukca faziadir, Vithk yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicakik
ortalamast 18-20°C’dir. Ocak ayr ortalamasi 8-10°C'dir. Temmusz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik
sicakhik farkr 15-18°C'dir. Ege Bélgesinde daglarm kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikfiminin ic kesimlere
wlasmasing ofanak sadlamistir. Marmara Bdlgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yaziar Akdeniz
kiytlaring gére daha serin, kislar ise daha soguk ve karlidir. Akdeniz Ikfiminin karekteristik bitki Grtiisii
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makiferdir.

3) KARASAL IKLIM: Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydodu Anadoly
Bélgeleri ile I¢ Bati Anadolu Bélimiinde goriiliir. Genel Gzellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak,
kiglar soguk ve kar yagisidir,
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3.1.2 Ekonomiik Veriler

EKONOMIK VERILER
TARIM

Utkemiz niifusunun yaklosik yarisi tanimia geginmektedir. Cumhuriyet Dénemi'nde tarmn
moderniestirilmesi ve verimin artiriimass icin alt yapi calismalari éncelikle yapimigtir. GAP enerji ve
suloma projesi tilkemizin dev projelerinden biridir. Ekili alaniar tilkemiz topraklarinin yaklasik iicte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak iretilen tarm irinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring,
pamuk, titiin, seker pancari, aycicedi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
dretilen meyveler suniordir: liziim, turuncgiller, findik, elma,.armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigt ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak lretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patiican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak
yapiir. Ulkemizde kiiciikbas hayvaniar arasinda en cok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok I, Dogu ve
Guneydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Dodu,
Giineydogu ve i¢ Anadolu ile Marmara Bolgeleri‘nde beslenir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yéresi'nde
beslenir. Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yovlalari siGir
besiciligine cok uygundur. Son yillarda sit iretimi icin abur besiciligi de yayginlasmistir. Tavukculuk da
son yillarda cok gelismistir. Son yillarda hindi besicifigi de yayginlasmistir. Aricifik ve ipek bécekgiligi
de yapiimaktadir,

BALIKCILIK

Tiirkiye’nin deniz ve gdl konusundaki zenginiigine karsin balkeiidin ekonomideki yeri cok
disiiktir. Ulkemizde daha ¢ok kiyt  balikcihdhr  yopimoktadir.  Balikgilarin biiyiik bir boliimii
Karadeniz'de avianr,
Denizlerimizde yaygin olarak avianan bahkiar suniardir: hamsi, istavrit, uskurnru, liifer, kefol,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, E ge ve Akdeniz’de de balik avianir. Tiirkiye'nin
en biyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu gbllerde balik yetismez. Denizlerin kirliligi
nedeniyle balik tirler] azolmaktodir. Baraj géllerinde ise totl su balikgihgi yapthr. Ulkemizde,
Karadeniz Bdlgesi diginda balikgilikla geginen fozla kisi yoktur.
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MADENCILIK

Tirkiye'de ok cegitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlart yer listiine ¢ikarma
maliyetleri cok yiiksek oldudgu icin Tdrkiye'de madencilik ekonomide o6nemli bir yer tutmasz,
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yliksek
olmast gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir. Ulkemizde isletilen madenfer sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikirt, zimpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, ginko ve kémiir. Cok
zengin yataklar olmasa da ilkemizde petrol gikarifir. Petrof Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
gikariir, Tiirkiye’de enerfi kaynadr olarak su, tas kdmiirii, linyit kémirii, dogal gaz ve su buhari
kutlamiir.

SANAYI

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirl kaynaklaria yapilan dokuma ve seker fabrikalar: sanayinin
yapt taglariydi. Bugiin, ihracatirmzdaki en biyiik gelir sanayi {riinferinden sadlanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Utkemizdeki fobrikalarin codunlugunu gida tesisteri olusturur. Bunlar: un, bitkisel
yad, konserve ve seker fabrikalaridir. Ulkemizde, son yilarda, dokuma sanayisi ok gelfismistir,
Tirkiye, diinya tekstil pazarinin Gnemii bir béltimdnii yonetmektedir. Tiirkiye'de dokuma fabrikalars su
iterde yogunlasmigstir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, lzmir, Kayseri ve Maltatya. Tiirkiye'de imalat
sanayisi de ¢ok gelismistir. Istanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikieriyle diinyanin en cazip turizm alanfanindan birisidir. Ancak,
yeterfi konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullanilamiyordu. Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri
yapt. Tantima énem verdi. Sektdr, bu cabalarin karsthgini almakta gecikmedi., Bugiin Tiirkiye'ye
yakiasik 15 milyon turist gelmekte; yaklagtk 10 milyar dolarlik doviz birakmaktadir. Tiirkive’nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir, Tiirkiye’nin en énemli turizm alaniarindan biri de istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yil milyoniarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir,

3.1.3 Mevcut ekonomik kogullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendler ve dayanak veriter

Tasinmaz sektorti son yillarda gelisen sektérierin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktdrlerin baginda sektoriin karlilik oranimin her gecen gin artmas! ve buna paralel olarak
gayrimenkul driinferinin (ilkemizde en belirgin yatinm araclarindan  biri olmass gelmektedir,
Gayrimenkul driinleri temel intiyaclar hiyerarsisi baglominda incelendiginde, gayrimenkulin barinma
intiyacini karsifadigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gido sektorii gibi her zaman dinamik bir
sektor olarak ayakta kalacadgim gérmekteyiz. Ote yandan, ilkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlarimin neden ézellikle titkemizde biiyiik sehirlerde ok yilksek ofdudunu analiz
edebiliriz. $6z konusu Pazar, yiiksek arz agigima ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yiiksek oldudu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
maliyetleri biiyiik digiilerde artmis olsa da deprem sonrast yapilan ve satilan gayrimenkuliin fivatiar
deprem dncesi fiyatlarla karsilastinidiginda yaklagik iki misli artrrustir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasas: belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmugtur. Bu yiizden literatiir de bifindigi iizere bozi krizler boz firsatiar do
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz ot temeline bagh kolarak yiiksek fiyatlarla satilgn
gayrimenkul bile cogu zaman maket iizerinden satiimaktadir, Dolaysiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadich 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tirm sektérierde ciddi bir bigimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yiina kadar gayrimenkul sektdriinde de gerileme séz konusu olmugtur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki lyifesme ile beraber gayrimenkul sektdrii hizli bir

yikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006-yilimnr-ikinci-——- -
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yarisindan itibaren tekrar bir durakloma igine girmistir. 2007 yihmin itk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenfemeleri onaylanmakia birlikte,
olumiu etkiferi 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynakianan dalgalanmalar konut talebi
dnemli 6lgiide azolma gdstermistir.

ABD mortgage krizinde, borclulardan, kredi veren kuruluglara, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatinmalara kadar tim mortgage piyasast taraflarinin sorumlu oldugu
griilmektedir. Ozellikle soruniu kredilerin bilyiik kismim olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikimet tarafindan destekienmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geredi fonlanmas,
dederleme ve biciimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan soruniarin diger iitke piyasalarinda domino etkisi yaratmasing neden olmus,
sonucta ise ABD kaynaklt ortaya cikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tirkiye gibi gelismekte olan ifkeler heniiz mortgage sistemi uygulomastnin cok baslarinda oldukiar:
igin tasinmaz piyasalarinda 6nemii éigiide kindmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri titkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginfesmeye basladi. Yokin gecmiste aciklanan rekor kiigtilme
rakamliari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yiinda  derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insoat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize radmen yurtici faiz oranlarinda diisiis
yasanmig, kredi faiz oranlarinin dsiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkufe olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tirkiye insaat sektSrii ve gayrimenkul piyasas: yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullomminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalari da canlanmugtir. Kiiresel finans krizi sebebiyle doraima yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimiarda artis goriilmiistiir.

Hikdmetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6ze! sektér yatirimian ve dodrudan yabanct yotirimiar ife ibracatin gelismesini
desteklemek icin cabalarinin siirecedini, Tiirkive’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginn
Sngdriildidiini, yatinm piyasalarina bakildiginda, yiksek arsa fiyatiars, lojistik gelisiminin éniindeki
en dnemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yam sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimer veya gelistiricileriyle ortakiik kurarak bilytimek isteyen bazi biiyiik kiiresel
yatiimeilarin oldugu bilinmektedir.  Fokat arsa fiyatlarr bu gibi ortak girisimierin gelismesinin
dniindeki en énemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihnin tgdneil ceyrek doneminde konut sektériinde ahinan yapr ruhsatiar ve yapt kuflanim
izni belgesi sayisi artrstir Konut kredisi faiz oranlart ikinci ceyrekte yiizde 1’in fizerine ciktiktan sonra
artigini yiin lgdncl ve son geyredinde de siirdirmektedir. Merkez Bankas’'mn sikilastirict énlemleri
uyguladig Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yikselme edilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlan da yiikselmektedir, Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin itk ceyrek doneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamus, lgiincii ceyrekte ise son donemierin en yiiksek seviyesine
ulagmistir. Yilin dordiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayt verilerine gére tiiketicilerin konut satin aimag
edilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatinm pazari, 2011 yili ierisinde uluslararast yatinmeilarin ilgisini yodun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumiu gelisim ve orta vadede
Tiirkiye'nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayia birfikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde gbzle goriliir bir diizelme goriiimis fakat bu diizelme hentiz tam anlamyla kira islemlieri ve
kira oranlari iizerinde etkili ofamamistir. Ulusiararasi piyasalarda goriilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel pivasasing olan ilgi de artmaktadr.
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2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsiziik s6z konusu iken, istanbul gegen yil oldugu gibi
bu yil da, birincilidini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢ézmiis Avrupal gayrimenkul
yatinmeilan) icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatinm secenedi oimaya devam ediyor. Kriz
dncesindeki yogun uluslararasi yatiime talebi bunun en énemli gbstergesiydi. Tiirkive, sadece geng
niifus yapist ve sehirlesme oranlar: ile dedil artan ticaret ve finans imkénlari ife de gayrimenkulde cok
dnemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢tkiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve
dolayist ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yopis tarziari agisindan riskler
barindiriyor. Yapiimasi gereken durguniugun oldudu bu dénemlerde iferi siiriilen bu riskleri en aza
indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gegirip normal kogullar geri geldiginde yatinmeilara hazir
olmaktir. Tiirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkut
pazarim 2015 yiinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirecedini éngoriiliiyor. Mevcut
politik kargasanin ekonomi ve TL lzerindeki olast etkileri, yatinmciar icin endise yaratmakla birlikte
orta ve uzun vadede Tirk pazanina olan yatirimer algisinin, Tiirkiye'nin giiclil ekonomik biiyiimesi ve
demografik giicii sayesinde pozitif seyredecedi diisiiniiimektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundudu Bdigenin Analizi

3.2.1 Istanbul ili

Istanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doguda Kocaeli
siradadiarmin yiiksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrime cizgisi  smurfaomaktadir.
istanbul Bodazi, Karadeniz,
Marmara Denizi‘yle
birlegtirirken;, Asya Kitasi'via
Avrupa  Kitasi'ni  birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini
de ikiye bélmektedir.

it alam, idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamdtirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
flceleriyle, glineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ifgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdadin Corlu
Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de Vize licesi toprakiariyia cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yis itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldidr pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonugiart itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkive niifusu icinde 10,018,735 kisi ife) %15 e
wlasmistir.

1990-2000 ddneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis géstermistir. Bu sonuca gbre
Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul’un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu énem
agikea gérillmektedir. Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varii§i agisindan da
titkenin en énemli ili durumundadr.

1997 ve 2000 yillar: arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83tiir. Daha dnceki
donemde istanbul’un yillik ortalama niifus artis hizimn %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin gbclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oramnm distigi gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizimn (dodurganiik orans) diismesi ve gégiin yavaslamasidir.,

Istanbul ili sinirlart icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yokasinda; Arnavutkdy,
Avcilar, Badcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyodlu,
Bilytikcekmece, Cotalca, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fotih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadithane,
Kiiclikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sigli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasindo ise; Adalor,
Atagehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sife, Tuzlg,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
Banig Mahal'esi Akdeniz Caddesi Galjdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiztl - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 4
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NUFUS

[stanbul it nifus bilgiler

Yil ¢ Toplam ¢ Swea ¢ Fark # §ehir - K
196818 2293823 1
18703 3019032
19754 3004588 4
19801t 4,741,890
198504158 5 247 985
19500118 7 308 140
2000047 10.018.738
2007008 42 573 gag
20080Y99% 12,597,154
20050720 12 915 188
2010172 13 356 685
20110122 43,624 240
2042008 13, 854 740
20131248 14 950 457
20140422 14 377.008
201028 14 6ET 434 1

T ¥

3.2.2 BAHCELIEVLER ILCES]

Istanbul’un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski
-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida Kiiclikcekmece,
glineyde Bakirk8y, kuzeyde Badgcilar ve Doguda
Giingdren ilgeleriyle cevrilidir. Bahcelievier ifcesi,
Cumhuriyet, (obancesme, Fevzicgkmak, Hiirriyet,
Yenibosna, Kocasinan, Siyavuspasa, Sofanil, Sirinevier,
Yenibosna, Zafer ve Bahcelievier mahalleleri oimak
i : ot lizere 11 mohalleden oclusmaktadir, 2009 yidi adrese
dayah niifus kayit sistemine gdére niifusu 576.999 olup 1960°li yilfardan itibaren ¢ok hizl bir artis
gdstermistir. ficenin batisindaki sinirt Ayamama  deresi, dodusundaki siniri ise cirpict  deresi
belirlemektedir. lige, denize dodru uzanan derelerin olusturdugu vadi ve tepeler iizerinde verlesmistir.
Batidaki Ayamama deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna deresi ife Tovukgu deresi arasinda
Kocasinan yerlesimi, Tavukcu deresi ile dogudaki Cirpici deresi arasinda Bahgelievier yerlesimi yer
almaktadir. lice toproklaori 1674 haktaritk bir alam kaplamaktadir. Tarihi yarimadayo ve Atatiirk Hava
Limani’'na olan yokinhgh nedeniyle gelismeye cok uygun bir ilcedir.

Bugunkil Bahgelievier'in gecmisine bakildiginda, tarihi kaelhintilardan, Bizans déneminde yerlesime
baslandigr anlasiimaktadir. Osmanl Déneminde ise Osmanlinin ilk baskenti sayilan Edirne ile istanbul
arasindaki yol giizergahinda bulunmasi nedeniyle, iki baskent ve Avrupa ile olan iliskilerde énemli bir
ver tutmustur.

Osmanli Doneminde bu bdlgenin ormaniaria kaph olmasi, tarima misait olmast nedeniyie
avianma ve mesire yerleri olarak kullanldidi halen giiniimiizde intikal eden cesmelerden, Siyavuspasa
Kdskii gibi kalintiardan anlagiimaktadir. 1917'den sonra bugiinkii  Bulgaristan, Yunanistan,
Yugosiavya gibi lilkelerin Osmanl ybnetiminden ¢ikmasi sonucu o bélgelerde yasayan Tiirk kékenli
Osmanl yurttaslarinin Tiirkiye'ye gocti nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan kéylerine
yerlestirilmis. Tarim ve hayvancilik bu bélgenin yasam kaynadi olmustur. Istanbul tarihinin eski
doénemlierinden beri tarimsal niteligi az olan bir ilcedir. Bahcelievier, Bizans ve Osmanli dénemlerinde
bir tarim alam iken giiniimiizde bu ézelligi tamamen katkmistir.

T e
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GAYRIMENKULLERIN YERALDIGI KOMPLEKSININ OZELLIKLERI:

56z konusu taginmazlar kuyumcukent komplesinin icinde yer almaktadir. Bilgede bulunan ve
miicevher yapimcilarini bir araya toplamay: hedefleyen kuyumcukent, Basin Ekspres Yolu'na cepheli
olup, Araltk 2007'de hizmete girmistir. 2.200 is yerinin bulundudu kuyumcukent, 328.000 m2 insaat
alanina sahiptir.

Ayni kompleks icinde yer alan Vizyon Park ise, is diinyasinin ofis ihtiyaglarint karsilayacak ileri
teknoloji olanaklariyla donatilmus gok kapsamii bir projedir. istanbul Vizyon Park; 5 yildizlr Business
oteli, Aligveris Merkezi ve Residence hizmetleri ile cok iddiali ve ayricalikli bir proje olarak bir yandan is
diinyasina modern caltsma ortarmi sunarken, dider yandan da Finans ve Altin diinyasimin merkezi
olacak Darphane, Merkez Bankasi, Bankalar Grup Merkezleri gibi 8nemli finans ve altin piyasasi
merkezlerinin de yoni basindadir. Bu baglamda Istanbul Vizyon Park, hem altin ve Finans diinyasinin
bulusma noktasi oluyor, hem de musterilerine bir yatirim firsati sunuyor.

Atattirk Havaalimaning 3 dk., mesafede, Serbest bélge, Dis Ticaret kompleksi, CNR ve IDTM Fuar
merkezleri bagta olmak iizere tiim is ve ticaret diinyasinin merkezinde konumiudur. Kuyumcukent
kompleksi icinde yer almast nedeniyle Finans diinyasinin icinde dodan Istanbul Vizyon Park’ta ayrica;
T.C Merkez Bankasi Grup Merkezi, Darphane Saymanhik Veznesi, istanbul Kuyumcular Odasi, Ulusal
bankalarm Grup Merkezleri ve Merkez Bankasi Takas ve Sakloma Merkezi gibi Onemli kurum ve
kuruluslar simdiden yerlerini almusfardir. Tirkiye’nin finans piyasalarimin yéniine belirleyen seckin
komsularla is dinyast icin bir ¢ekim merkezi haline gelecek olan Istanbul Vizyon Park,
tamamlandiginda; kongre merkezi, SPA salonu ve business hizmet odakli 5 yildizh oteli, Wedding
World Alisveris Merkezi, Kuyumcukent kompleksi ile birlikte toplam 902 bin m2 alanda yer alarak
dnemli bir cazibe merkezi haline gelecektir.

BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILER]

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitiar

Tl ()

it ISTANBUL
iLCESI BAHCELIEVLER
MAHALLESI YENIBOSNA
KOYU -
SOKAG! -
MEVKii KOYALT!
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 243DS2D
ADA NO 1542
PARSEL NO 23
YUzoLcomo 19.380,29 m2
NITELIGI 5 BODRUM, ZEMIN VE 11 NORMAL KATLI + CATI PIYESLI BINA VE
ARSASI
KAT MOLKIYETH x| KAT IRTIFAKI [x | cins TASHIHI ]

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhk A.$.

Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdag 91Sitesi A-1 Biok No: 211 34520 Beylikdizii - ISTANBUL Tel: (212) 347 156 51 Fax: (212) 34
info@adresgd.com  www.adrasgd.com P




Adres

DESERLEME

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 1/15359

BLOK NO -

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 5

CiLT NO 378

SAYFA NO 37391

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HISSESI TAM

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 1/19359

BLOK NO -

KAT NG ZEMIN

BAG. BOL. NO 6

CILT NO 378

SAYFA NO 37392

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | Hissesi | Tam
7 Numaral Bagimsiz Béliim

NITELIG] DUKKAN

ARSA PAY! 3/19359

BILOK NO -

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 7

CiLT NO 378

SAYFA NO 37393

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S ‘ HISSES] | TAM
8 Numaral Bagimsiz Béliim

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

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danismaniik As :
Bang Mahallest Akdeniz Caddesi Gagdas 91Sites! A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdilzl - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax; (212) 34?‘1%56_ ;
S o2 Dioftoylpoe

info@adresgd.com  www.adresgd.com

0712016003
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@ Adres

DEGERLEME

9 Numarali Bagims:z Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 3/19359

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 YATIRIMLAR! A.S ‘ HiSSESH TAM

10 Numarali Bagimsiz Boliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYi 3/19358

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 YATIRIMLAR! A.§ | HISSES] } TAM

11 Numaral Bagimsiz Boliim
] DUKKAN

NITELIGI

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 } HISSES | TAM
12 Numarall Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN

ARSA PAYI 3/19359

BLOK NO -

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 12

CiLT NO 378

SAYFA NO 37398

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$i
Banig Mahallesl Akdeniz Caddesi Gagdas 918Hesi A-1 Blok No: 2/ 34520 Beylikdizil - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212)347

info@adresgd.com  www.adresgd.com




Adres

DEGSERLEGBME

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

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA.S | Hissesl | Tam

4 arali Bag 30

NITELIG] DUKKAN

ARSA PAY! 3/19355

BLOK NO -

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 14

CILT NO 378

SAYFA NO 37400

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HISSESl | 7Am

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
16 Numaral Badimsiz Béliim

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 A5 HISSESI TAM

Bang Mahallasi Akdeniz Caddesi Qagdag 91Sites! A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdizii - ISTANBUL. Tel: (212) 347 16 51 Fax (212) 347 15.66- :
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Infoadtesgd.com  www.adrasgd.com




Hclr&s

nE m ERLEME ———————— i —
crali Ba T8
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19358
BLOK NG -
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 | HISSES! [ TAM
NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 3/19359
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL, NO 18
CiLT NO 378
SAYFA NO 37404
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA.S | Hissesl | 1AM
47 Numaralt Bagimsiz Béliim
NITELIGH ATOLYE ‘
ARSA PAYI] 70/19359
BLOK NO -
KAT NO 1
BAG. BOL. NO 47
CitT NO 379
SAYFA NO 37433
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6808
MALIX KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM
NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 44/19358
BLOK NO -
KAT NO 1
BAG. BOL. NO 52
CiLT NO 379
SAYFA NO 37438
TARIH 08.05.2009
YEVMIYE NO 6508
MALiK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUI YATIRIMLARI AS HisSsESi TAM

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A,

Bang Mahallesi Akdenlz Caddesi Cagdag 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdlizii - ISTANBUL Tel:; (212) 347 15561 Fax: (21 )347
rfoadresgd.com  www.adrasgd.com ”’f“ e Y

OZL} omqoas :




ﬂdr@s

DEGERLEME

f

NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 70/19359

BLOK NO -

KAT NO 1

BAG, BOL. NO 53

CiLT NO 379

SAYFA NO 374339

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 5808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HISSESI | 1AM

117 Numarali Bagimsiz Béliim
NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 70/19359

BLOK NO -

KAT NO 3

BAG. BOL. NO 117

CiLT NO 379

SAYFA NO 37503

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM
crrali bog B0

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 70/19359

BLOK NO -

KAT NO 4

BAG. BOL. NO 137

CiLT NO 379

SAYFA NO 37523

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSESI TAM

138 Numaral Bagimsiz Boliim

NITELIGI ATOLYE
ARSA PAY! 120/19359

BLOK NO -

KAT NO 4

BAG. BOL. NO 138

CiLT NO 379

SAYFA NO 37524

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

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

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.§.
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Gagdas 91Sitesi A-1 Blok Na; 2/1 34520 Beylikdizd - [STANBUL Tel; (212) 347 15 61 Fax: (212) 847

Info@adresyd.com  www.adrasgd.com




Adres

DESERLEME

200 Numarali Badimsiz Béliim

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAY! 81/19359

BLOK NO -

KAT NO 6

BAG. BGL. NO 200

CiLT NO 380

SAYFA NO 37586

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARIA.S | HISSESI TAM
¥, arali Do B0

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 44/19359

BLOK NO -

KAT NO 7

BAG. BOL, NO 220

CiLT NO 380

SAYFA NO 37606

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.s | HIssesi |  7am

221 Numaralt Bagimsiz Boliim
NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 70/19359

BLOK NO

KAT NO 7

BAG. BOL. NO 221

CiLT NO 380

SAYFA NO 37607

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

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

ARSA PAYI 81/18359

BLOK NO -

KAT NO 7

BAG. BOL. NO 229

CiLT NO 380

SAYFA NO 37615

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S | HissEsi | 7Am

info@adresgd.com  www.adresgd.com

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A $
Barig Mahallesi Akdaniz Caddesi Gajdas 91Sites! A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdlzl - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: @12




Adres

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYi 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
qrafl Bag 50

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 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 | HISSESI TAM

NITELIGI ATOLYE

ARSA PAYI 44/19359

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 J HIssEs] | TAM

NITELIGI LOKANTA

ARSA PAY! 519/19353

BLOK NO -

KAT NO 11

BAG. BOL. NO 325

CiLtT NO 381

SAYFA NO 37711

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HisSES] TAM

info@adresgd.com www.adresgd.com

Adres Gayrimenkul Defderleme ve Danmigmanhk A.§. |
Barig Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagidag 915ites] A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdlzli - ISTANBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212) 347"

fanyrimeniad B
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Adres

326 Numarali Bagimsiz Béliim |
NITELIGI LOKANTA

ARSA PAYI 303/19359

BLOK NO -

KAT NO 11

BAG. BOL. NO 326

CiLT NO 381

SAYFA NO 37712

TARIH 08.05.2009

YEVMIYE NO 6808

MALIK KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S HISSEST TAM

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
| 1542 ADA 23 PARSEL 5 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahcelievier Tapu Mildirlidi’nde yopilan incelemede asadidaki bilgilere ulastimistir;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kaydi bulunmamaktodr.

Serhier Béliimiinde: Herhangi bir kaydi bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde: |
1- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numaras ife,
2~ Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarast ile Beyan kaydr bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetlier Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

1542 ADA 23 PARSEL 6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-117-138-200-229 NUMARAL!
BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Midiirliigi’nde yapilan incelemede asadidaki bilgilere ulasiimistir;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kaydi bufunmamaltadir.

Serhler Béliimiinde:
1- 1 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIGI 1 TEL.DEN KIRA SERHI) 10.01.2011 tarih ve 608 yvevmiye numarasi 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 gecmistir. 02,05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
humarast ile Beyan kaydi bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetier Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.$/

Barig Mahallesl Akdenlz Caddesi Gaddas 918itesi A-1 Blok No: 21 34520 Beylikdlizi - ISTANBUL Tel: {212) 347 15 81 Fax; (212) 347 1}
info@adresgd.com  www.adresgd.com i




Adres

DESERLEME

1542 ADA 23 PARSEL 47-52-53-137-220-221-248 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM

Bahgelievier Tapu Miidiirli§i’'nde yapiian incelemede asadidaki bilgifere ulasiimistir;
Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayd: bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde:
2- 1 TL bedel karsiiinda kira sézlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99

YILLIGI 1 TEL.DEN KIRA SERHI} 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarast ife $erh kayd:
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
3- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,
4-  Bu gayrimenkufun miilkiyeti kat miifkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarasi ile Beyan kayd: bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

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

1542 ADA 23 PARSEL 275-276 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM

Bahcelievier Tapu Mildiirlii§i’nde yapilan incelemede asadidaki bilgilere ulagiimistir ;
Rehinler Biliimiinde:

1- ANADOLUBANK A5 lehine; 01.09.2016 tarih ve 23460 yevmiye numarasi ile 1,
Dereceden Borg : 45.000.000 TL ile ipotek kayd: bulunmaktadir.

Serhler Boliimiinde:

3- 1 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIG! 1 TEL.DEN KIRA SERHI} 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kaydi
bulunmaktadir.

Beyaniar Hanesinde:

5- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,

6- Bu gayrimenkulun miilkiveti kat miilkivetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarasi ile Beyan kaydi bulunmaktadir.

Hok ve Mitkellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir.

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

1542 ADA 23 PARSEL 325 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM

Bahgelievier Tapu Mildiirliigi’nde yapilan incelemede asagidaki bifgilere ulasilmistir;

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 bedel karsilidinda kira sézlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99

YILLIGI 1 TEL.DEN KIRA SERHI) 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kayds
bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde: e
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7- Yénetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,
8- Bu gayrimenkufun miifkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarast ife Beyan kaydh bulunmaktadir.,

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kaydo bulunmamaktadir.

1542 ADA 23 PARSEL 326 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
Bahgelievier Tapu Midirligii'nde yapilan incelemede asagidaki bilgilere ulasimstir ;
Rehinler Biliimiinde;

3- FINANSBANK A.S lehine; 08.09.2015 tarih ve 24140 yevmiye numarasi ile 1. Dereceden

Borg! 7.500.000 TL ile ipotek kaydi bulunmaktadir.
Serhler Boliimiinde:

5- 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. { TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE 99
YILLIGI 1 TEL.DEN KiRA SERHI} 10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye numarasi ile Serh kayd
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

9- Yonetim plani: 06/05/2009 08.05.2009 tarih ve 6808 yevmiye numarasi ile,

10- Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkivetine gegmistir. 02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye
numarast ile Beyan kaydi bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayda bulunmamaktadir,

4.2.1 Dederleme Konusu Gayrimenkul ile igili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemieri

Rapora konu tasinmazin, Ug yilhk dénemde gergeklesen herhangi bir alim satim islemi
goriilmemistir.

4.2.2 Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebiimesine lfiskin bir stnirloma)
olup olmadigr hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir stnirfoma bulunmadide gériilmiistir.

4.3 Gayrimenkuliin Imor Bilgileri

$éz konusu taginmaz, istanbul Bahgelievier Belediye Baskanligi
Imar ve Sehircilik Midirlidi durum biirosundan ahinan imar
durumu yazising gére 1542 Ada 23 parselin imar durumu ;

1/1000 6lcekli 21.06.2009 tastik tarinli Bahgefievler Revizyon
; Uygulama Imar Planinda, Kismen KUCUK SANAYI ALANI,
e Kismen TICARET VE HIZMET alaminda kalmaktadr.
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4.3.1 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydano Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaziarin son iic yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
dedisiklik tespit edilmemistir.
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4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Istemleri v.b,) liiskin Bilgi

Yaprlan incelemelerde rapora konu tasinmaziarm imar durumunda herhangi bir dedisiklik
olmamistir.

4.4 Hukuki durum anolizi

Dederlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde herhangi bir hukuki anfamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastianmarnustir.

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, llgili clarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayi Yapr Denetimi Haklanda
Kanun uyarmca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresl v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkmda bilgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore (Bu
Kanunun uygulanmasina pifot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Bafikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Goziantep, Hatay, istanbul, lzmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdod ve
Yalova illerinde baglanir. Pilot iflerin genisletilmesi ve daraltimasmna, Bakanigin teklifi izerine
Bakanfar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapr Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadr iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitin illerde
01.01.2011 tarihi itibart ile uygulanmasi kararlastinimisgtir. Ana tasinmaz kanun kapsaminda énce
yapildidindan Yapi Denetim kapsami diginda kalmistir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

7 . 3 B ey
o,

Rapora konu tasinmaz; Istanbul fli, Bahcelievier ficesi, Yenibosna Merkez Mahallesinde adresinde
ver almakto ofup N:41.0032 E:28.8180 codrufi koordinatiar (izerinde konumiudur.

Tasinmaza ulagim icin; D-100 Karayolu ile TEM otoyolunu badlayan Basin Ekspres yolu iizerinden
saglanabilmektedir. Cobancesme Kavsagina olan mesafe yaklasik 1,5 kifometredir. Yakin cevresinde
ihlas Holding Yénetim Binasi, Yenibosnada Dis Ticaret Miistesariigi, Mustafa Nevzat flag Fabrikasi,
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Terziler [s Merkezi, Mert Kimya Fabrikasi, Ethalefler Kagitcilik Binasi, Bahgelievier T. Ticaret Gazetesi,
Ticaret ve Anadolu Meslek lisesi gibi okul, imalathane ve ticaret Gniteleri ile kismen konut yopilart yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaziarin bulundugu bélge, ticaret alanfarinin yodun, merkezi
ufasim imkanlarinin kolay ofdugu bir bélgede yer almaktadir.

Toplu tasima araglarinin sikhgi, Ozellikle metrobiise yakin olusu, bidlgeye ulasimin kolaylikla
sadlanmasina neden olmaktadir,

5.2 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Tanin

Dederlemeye konu gayrimenkullerin tamami Istanbul ili, Bahgelievier ilgesi, Yenibosna mahallesi, 29
Ekim caddesi, lizerinde konumliu Kuyumcukent Kompleksi icinde yer alan, 1542 Ada 23 numarali
parselde 29 adet diikkan ve atblye’dir.

5.2.1 Dederleme Kanusu Gayrimenkuliin Fotodraflar)
' I BN
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5.3 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Yopisal insaat Ozellilderi

Yapi Tarzi BETONARME Otopark Mevcut

Yap: Sinifi V-A Giivenlik Mevcut
Yapinin Yasi 15 Sosyal Tesis Mevcut Dedil
Yapt Nizami Blok Su Deposu Mevcut

Dis Cephe Granit Seramik Kaplama Asansor Mevcut
Insaat Kalitesi Lilks Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi Liiks Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kanalizasyon  Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dogalgaz Mevcut
Topografya DUz

Degerleme; gayrimenkuliin yasol durumu, konumu, alany, fiziksel durumu, bblgedeki emsal daire
satislart ve kira dederleri gz dniinde bulundurularak yapinustir.

5.3.1 Fiziksel dejerlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

Insaat Kalitesi : Liiks
Malzeme Kalitesi  : Liiks
Fizikse! Eskime : Mevcut Degil
Altyapi : Tamamianmis

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik &zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerfeme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yapimn fiziksel durumu,
konumu, alani ve bolgedeki emsal tasinmazin satis dederleri g0z Gniinde bulundurularak yapiimistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

1542 ADA 23 NOLU PARSEL:

Rapora konu tasinmazlar, 19.380,29 m? alank arsasi lizerinde, ayrik nizamda, B:A:K. tarzinda, 2
blok halinde ve 5 bodrum + zemin + 11 normal katlh insa edilmistir. Binamn 2, 3, 4 ve 5. bodrum
katlarinda otopark, 1. bodrum katta depolar, zemin katinda 36 diikkan ve 8 atélye, 1 ile 10. normal
katlarin her birinde 28 atdlye ve 11. normal katta 1 atblye olacak sekilde binada toplam 325 badimsiz
bolim bulunmaktadir. Bina ana giris bolimdi, kat sahanhk zeminleri ve merdiven basamaklari granit
mermer kaplama, giris bdlimiinde duvariari algr sivahdir. Asansériin meveut oldugu binanin dis
cephesi kismen granit mermer kaplama kismen aliiminyum cam cephe giydirmedir. Kapali/Acik
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otopark imkdnmi bulunan binade, 1sinma merkezi klima sistemi ile yapilacak sekilde tesisat
bulunmaktadir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan ingact Gzellikler

1542 ADA 23 NOLU PARSEL UZERINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN GZELLIKLERI:
56z konusu badimsiz béliimler 2 blokta konumlu olup, bagimsiz béliimierin konumiari proje
lzerinde gOsterildigi gibidir.

o Toplam net alan: 5.672,64 m?

o Briit alan: 7.491,22 m? dir.

* Béliimler: Tim bagimsiz béliimlerde tek hacimden olusmaktadir.

¢ Zeminler: Tiim bagimsiz bélimlerde taban sap dékiifi olup, kaplamalarin misteri tarafindan
yvapilacadi belirtilmistir.

s Duvarlar: Tiim badimsiz béliimlerde plastik boyalhidir.

¢ Dograma: Atblye nitelikli bagimsiz bélimlerde dis kapiar ahsap panel kapidir. Diikkan
nitelikli bagimsiz béliimlerde dogramalari aliiminyum olan cam kapidir.

s Isinma: Merkezi isitma, sodutma ve yangin alarm-ihbar tesisatiorinm  bulundugu
gdzlemlenmistir.

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir Indirgeme Yoklogim

Tasinmazin dederi, yainizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- érnedin kiralik konut ya do
is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasr igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi
ile lizerinde yapt bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6iciit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsamn siirekii olarak
kullaniima olasiligina karsin, bir yapmin kullanidma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihgnin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimiarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik igletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olugan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarimast ile bulunur. Net gelir, yapr gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bilgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmoz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapr geliri yapmin kalan kullarim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasosinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapimn kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yiilk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Mualiyet Yoklasirm

Bu ydntemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilime
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi
kullarim dederi ile aciklanabilir. Kullamm degeri ise, "Hichir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile mahn gercek bir dederi varcir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkultin énemii bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldudu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolay: zamanla azalacag varsayiiir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazia olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklosimi

Bu karsilagtirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pivasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayalt bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlfemesi yapiion miilk,
agik piyasada gerceklegtirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatiar ve verilen

teklifler de dikkate alnabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa

i
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emsal degeri yaklosimidir. Bu degerleme yonteminde béigede dederlemesi istenilen gayrimenkul ife
ortak temel 6zefliklere sahip karsifastinitabilir Srnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaoki varsayimiara dayanir.
s Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ife ilgifi olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
* Bu piyasadaki alict ve saticifarin gayrimenkul hakkinda oldukca ivi dilzeyde bilgi sahibi oldudgu
ve bu nedenle zamamn énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
¢ Goyrimenkuliin pivasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Szelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
o Secilen karsilastirdabilir Grneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldudu kabul edilir.

6.4 Kullamlan dederleme tekniklerini aciklayict bilgiler ve bu yéntemlerin seclimesinin nedenler!

Tasinmaz ife ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Maliyet Yaklasimi Yontemi” ve
“Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilarak dederleme yapiimistir.

6.5 Dedjerlemede esas altinan benzer sotts Grneklerinin tamm ve sotig bedelleri ile buniarmn segiimesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GOGRUSLER

DUKKAN DEGERLERI

* Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ife aymi AVM igerisinde konumiu, 30,00 m? alanlt dilkkamn 85.500,-USD(302.670 Ti)

fivatla satilik ofdudu bilgisi alinnmistir. (Birim deger: 10.089,- TL/m? )

o  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile aym AVM icerisinde konumlu, 190,00 m? alanii ditkkanin 800.000,-USD({2.832.000 T1)

fivatia satihk oldudu bilgisi alinmugtir. (Birim deger: 14.905,- TL/m? )

e  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 30,00 m? afanh diikkanin 85.000,-USD(300.900 Ti)

fiyatla satik oldudu bilgisi afinmustir. (Birim deger: 10.030,- TL/m?)

s Kuyum Emliak - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21
Tasinmoz ile ayni AVM igerisinde konumiu, 112,00 m? alanh diikkanin 350.000,-UJ5D{1.239.000 T1)

fivatia satilik oldudu bilgisi alinmigtir. (Birim deder: 11.063,- TL/m? )

s Kuyum Emlak - Eli DEBBAM - {212) 603 05 21
Taginmaz ile aymi AVM icerisinde konumiu, 60,00 m? alanh diikkanin 160.000,-USD{566.400 Tti)

fivatia satiik oldugu bilgisi almmugstir. (Birim deder: 9.440,- TL/m? }
¢ Kuyum Emlok - Eli DEBBAH - (212) 603 05 21

Tasinmaz ile aym AVM icerisinde konumiu, 117,00 m? alanh ditkkanin 400.000,-USD(1.416.000 T1)
fivatia satilik ofdudu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 12.103,- TL/m? )

e  Kuyum Emlak - Eli DEBBAH - {212} 603 05 21
Tastmaz ile ayni AVM icerisinde konumlu, 80,00 m? alanli dilkkanin 350.000,-USD(1.239.000 Tt)

fiyatia satilik oldugu bilgisi alinnstir. (Birim deder: 15.488,- TL/m?)
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ARSA EMSALLERI

¢  Bodurlar ingaat Emlak - ibrahim BODUR - (212) 415 93 55

Taginmaz ife aym mohalle icerisinde konumiu, 730,00 m? alonli arsamin  3.500.000,-
USD{13.020.000,-TL) fiyatla satihk oldudu bilgisi alinmmigtir. (Birim deder: 17.836,- TL/m? )
*  Huzur Gayrimenkui - (212) 551 61 31

Tasinmaz ile aynt mahalle icerisinde konumiu, 240,00 m? alonh arsanmin 1.750.000,-TL fiyatia
satihk oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim deger: 7.292,- TL/m? }
»  Koru Emlak ve Gayrimenkul - Mustafa ORNEK - (546) 927 34 57

Tasinmaz ile aynt mahalle icerisinde konumiu, 250,00 m? alonli arsanin 1.650.000,-TL fiyatia
satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deder: 6.600,- TL/m? )
o Temizer Gayrimenkul - Hasan TEMIZER - (537) 920 93 23

Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde konumliu, 682,00 m? alanit arsamn 7.000.000,-TL fiyatla
satilik oldugu bilgisi alinmustir, (Birim deder: 10.264,- TL/m? )

e Bodurlar Emlak insaat - (212) 632 25 48
Tasinmaz ile aymi mahalle igerisinde konumiu, 1.500,00 m? alonli arsarin  5.350.000,-

EUR(20.865.000 TL) fiyatla satik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim deder: 13.910,- Tt/m?)

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartiary, satis kabiliyetleri, milkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari dederlendiriferek alinan emsat
ve gbrisler dogrultusunda bolgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak gerekli dtizeftmeler
yapilmis m? birim degerinin agadidaki tabloda gésterildidi gibi olabilecedi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasmmazin Dederine Etken Faktérler

Olumlu Faktorler

e Ulasim kolayhdg,

e Sosyaf donatr alanfarma yakin olmas:,

¢ Gelisen bélgede konumiu olmasi,

e Hem mimari hem de ticori potansiyeli nedeniyle diinyada benzersiz olmasi,
& Ortak kullanim alaminin fozla olmas..

o Altyapi hizmetlerinden tam istifade etmesj

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

Olumsuz Faktorler

e Bdlgedeki ofis projelerinin artarak devam etmesi,
¢ Doluluk orarmimn %50 seviyesinde olmasi.

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim dedgeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi sadlayan en verimli kullansmidir. En etkin ve verimii
kullanimi belirleyen temel unsurfart ofan “ Kuflanim makul ve olast bir kullanim oldugdu”, “Kufianim
yasalligr ve kullamm icin bir yasal hak alabilme ofasiidi”, ” Miilk fizikse! olarak kullarima uygun
oldugu veya uygun hale getirebilrnesi”, “Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir olmast”
kosullarint en iyi sadiayon kullarmim “ EN VERIMLI VE EN Iyl KULLANIMI® dir,

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimiilige sahip en
ivi kuifanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin ofan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin. mimkiin oldugunun dederteme uzmam tarafindan
aciklanmasini gerektirebifir. Analizler, bir veya birkac kullanimin mantiki ofarak olas: kgﬂammfan._‘.__.____‘ ;
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oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek dederle sonugianan kullamm “ EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planiart iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gostereremekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriniim arz etmektedirler. $6z
konusu olumsuz yaptmin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik acidan en
yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenedin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik olusabiimektedir.
Bir baska anlatimia, dikemiz kogullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi sadilayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglart saglayan secenek dedil, ayni zamanda vasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin meveut kullanimi en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 Farkh degerleme metotiarinmn ve analizi sonuclarinm uyumlastirdmasi ve bu amagla [zlenen yéntemin ve
nedenlerinin agilklamas:

Taginmaz ife ilgili yapilan analizier sonucunda esas olarak “Maliyet Yaklagimi Yéntemi” ve
“Emsal Karsilagtirma Yéntemi” kullamilarak degerleme yapidmstir. Tasinmaz cevresinde yapiian
arastirmalarda buldugumuz arsa dederleri ile tasinmoazin arsost ve imar durumiar: dikkate alinarak
arsa dederi kanaatimiz olusmustur. Bu arsa izerine tasinmazin bina insaat m* maliyet dederi ife
serefiye dederleri ekienerek bir dedier bulunmus ve bu degerler iizerinden tasmmmaziarin alaniar:
carpilarak bu dedere ulasiimigstir.

Emsal Kargilostirma Yonteminde ise; tasmmaoz cevresinde yeni yapilmakta olan ve yapan
firmalarm satis ofisleri dahil, bélgede ahs-satis yapan emlakgilar ile gorisiimiis ve bir deder kanaati
olusmustur. Emsal karsilastirma yénteminde de bu dederler dikkate alinarak deger tespiti yapiimak
yoluna gidilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadikiarinn gerekgeleri

Asgari bilgilerden roporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 vasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken lzin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadidt hakkinda gdriis

Rapora konu tasinmaza degerleme talep eden sahsin istedi dogdrultusunda sadece daire ve
Isyerleri dederi, bilgi amacl serefive bedelleri ve tasinmazlarin mevcut pivasa fiyatiari verilmistir.

7.6 Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badl hak ve faydalarn,
goyrimenkul yatirtm ortakitklart portféyiine afinmasinda sermaye piyosast mevzuats gercevesinde bir engel
olup elmadigr hakkinda gériis

Gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatirrm ortakhgr portféyiine konu
degildir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu dederleme uzmammn sonuc ciimlesi

Taginmazin  tercih edilen bir béigede yer almasi nedeniyle satis kobiliyetinin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu kanaatine varimistir,

8.2 Nihai dedjer takdiri

Rapor konusu tasmmaziarin dederinin belirlenmesi asamasinda; verinde yapilan incelemede,
konumu, mimari ézelligi, insaat kalitesi, altyapi ve ulasim olanakiary, binamn ya da arsanin kullanim
.
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amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullart dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.
Tasinmazlarn bulundugu arsa degeri; bélgede yaptidimiz arastirmalarda, imar Durumu ve yapilasma

kogullar dikkate alinarak olusan m? degeri tizerine, tasinmaziarin  mevcut kullamm ve fiziksel
durumlarr g6z éniinde bulunduruiarak olusan ve Cevre Ve Sehircilik Bakanliginin 2016 Yilr Yapi
Yakiagik Birim Maliyetleri dikkate aiinip, yasal yipranma paylari diisiiliip, konumiarindan dolayr olusan
Serefive dederleri eklenerek bir sonuca ulasilarak “Maliyet Yéntemi” tablosu olusturulmustur.
Emsallerdeki arsg alanlari ve imar durumu dikkate ahindiginda dederleme konusu tasinmaziarin
bulundugu arsanin m? degerinin 25.000 TL ofabilecedi kanaatine varimistir. Tasinmaziarin bulundudu
sitenin yapi sinifi Cevre Ve Sehircilik Bakanlgi 2016 Yilr Yapi Yaklastk Birim Maliyetieri listesinde v.
Sinif € Grubu olarak dikkate alinmis, dederleme tarihi itibari ife yapisal yipranma ite enflasyon farkinin
birbirini karsilayacads diisiincesi ile listedeki deder aynen alinarak 1.835,- TL/m? kabul edilmistir.

“Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanifarak deder tespitinde ise, taginmaziarin konumlari,
- cepheleri ve serefiyeleri dikkate alinarak m? dederleri olusturuimus, bu deder ile tasinmazlarin briit
kullamim alanian carpilarak glincel dederleri tespit edilmistir.

Hem Maliyet, hem de Emsal Karsilastirma yntemleri igin birer tablo olusturulm us, bu tablolar
arasinda mukayese yapiiarak sonuca ulasiimistir.

Buldugumuz sonuglardan Emsal Karsilastirma Yéntemi ile ulastigimz dederin, tasinmaziarin
giincel olabilir dederini daha dogdru gésterdigi kanaatindeyiz.

I
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UEGERLEME seo———m—

MALIYET YONTEMINE GORE OLUSAN DEGER TABLOSU

A D ARLD a2 ADA AR
ARSA 0EA ;
3! B B.B A A PA A i A 1 A TOPLA = 3 i
A 3 BINA [
£ 0 D ) i A ) ) [) [}
¥ ) )
P A 1 . [ |
£1 | zEmin g DUKKAN 19355 1,00 250600 25.027,48 8 1,885 | 35707 | 140.000 179707 48308 b
i | ZEMiN [ DUKEAN 19359 [ 1,00 25,000 25,007 42 8 1,885 | 39707 | 140000 ] 179707 48308
el | zemin 7 DUKRAN 18359 2,00 25.000 75.082,48 6 L,BAS | loaa43 | 230004 [ 3B4.442] 108945
€1 | ZEMIN ] DORKAN 39358 3,00 25.000 7606248 16 1,825 | ana442 ] 280000 | 3844430 103945
1 | ZEMIN 9 pUKEAN 19358 3,00 25000 75.082,48 16 L1835 | inaaar | aso000 ) 8B4.443] 148545

18355 200 25,000 75.082.48 18 1,848 442 | 280.000 JB4442] 108,345
19359 3,00 25,000 TEQH2,48 hE 3 1,835 104,442 | 2800 AB4.442] 104.945
19388 3,00 25000 750848 16 LSS | Jonaad | 280,000 A84.443) 108.345
19358 3,00 25.000 75.082,48 16 %835 | 104442 | 280.000 BB4.447) 103345
18389 3,00 25,000 75.082,48 16 L1835 | 104.442 | 2B0.000 384.442) 103.345

CL | ZEMIN 10 DUKKAN
€1 | zemin 24 BTk KAN
& | zEmiN 12 DiEEAN
1 | ZEMIN 13 plUKKAN
i | zEmin 14 pUKKAN

L o g Joe due qod Juos Jw o o Jao {uw fe |

gGﬁﬁﬁmEEEEEmmwmmawnw
Iy
B

ci | ZEMIN 15 DiKkKAN 18352 3,00 25,000 75.082,48 16 1,835 104.442 | 280,000 384442 103.345
€L | ZEMIN 16 DUKKaN 193558 3,00 25.000 75,082,48 16 1.835 104,442 | 280,000 384.442] 103.345

ZEMIN i7 DUKKAN 18359 3,00 25.000 75.082,48 3 1,845 38,762 | 140,000 220,762 &1.764
c1 | zemin i3 DUKRAN 19359 3,00 25,000 75.082,48 a 1.83% 48,762 | 140.044F 2876 6L764
L 1 A7 ATOLYE 18358 70,08 25000 § 175182456 219,94 | 1835 | 2329004 | 20048W | 2.599.004] 682.551
{1 52 ATHLYE 44 18455 44,08 28000 1 1310120872 | LAY | L83 | LAGRSIR | 200000 | 1LH68.522] 448527
L1 54 ATBLYE 70 15358 70408 A5.000 | 175183456 | 1904 | 2.885 | 2384024 | 200.000 | 25398014] 622581
i L7 ATHLYE 70 18389 70,08 2E.000 ) 175182455 356,88 | LASE | 2425.148 | 2004000 | 2.635.143] 705685
o7 137 AFOLYE 70 19355 4,08 26000 F  17ELER456 ] 319,94 | 1835 | XEA9.004 | 200000 | 2.538014F £BI531

18358 130,13 AR.000 | 3.002.088,04 | 548,1 LAAE | A005.583 | 200000 | 4.205.383) 1.130.482
18385 H1,08 2R.000 ) D027.22595 ) 366,88 | 1,825 | 2700452 | 260000 | 2500452 79491
18359 4,05 250001 110120872 | 200,37 | 1835 | LABGEIX | 200000 | 1608521 448527
19358 70,08 2B.000 5 1751824 55| 41594 | 1835 | 2335054 | dona00 | 2.532.014] A81.531
18359 81,08 A5.000 ¢ 20272356501 466,88 [ 1.835 | 2.700.452 | 200000 | Z800453] 779681
19359 44,08 25000 | L102.208.72 | 200,57 | 3.835 | LAG851X | 200.000 | LAERAI| 44R.5I7
18258 44,05 ARO00F 110120872 208,17 | 1835 | 1,488,522 [ 200000 | LHAR.523] 44R517
19359 44,08 250001 130120872 | MW7 | 1835 | LAEBSZ | 200.000 | 1LBER.52I| 448537 :
18258 518,57 28.000 § 12.888.265.22 | 2.358,44| 1835 | 17.314.842] 500.000 | 17.818.8400 4.780.011
18359 303,38 28,000 ¢ 7.583.330,558 | 1,298,08] 1.885 | 9965307 | 500.800 | 10,465,307} 2.815.253
7.776,87 64,077 626) 17.225.158

188 | Aty | 120
200 | ATYE | B2
20 [ attive | 44
221§ ATOINE L 70 -
229 ATOLYE | 83
248 | ATEMYE | 44
278 ATELYE | 44
275 | ATOLYE | 43
825 ATOILVE | 513
26 | arfuve | s03

TOFLAM :

s
b

1)
w
o
Tax

bind
=
e
o

b
s
5
LR K

5
2

)
=
fed
x
w e o s s i e fe s e e

T R
o |~
g 1
"
ko

~J
=]
«-..--.._._-.,_--...,-s._,«.._,,%\—‘\q‘n‘m\‘h\\-ﬁ_\\\%“%\kx\\

=
w
“
=
=
o

(Taginmazlarin Maliyet Yontemine Gore Toplam Dederi;
AltrmisDértMilyonYetmisYediBinAltiYiizYirmiAlt: Tiirk Liras’dir)
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GOGRE OLUSAN DEGER TABLOSU

'EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (1542 ADA 23 PARSEL) e

B

MECWUT |

1 C1 5 DUKKAN | 4,31 8 25.000 0.000 53.763
2 c1 ZEMIN 6 DUKKAN 4,31 8 25.000 |200.000 53.763
3 Cl | ZEMIN 7 DUKKAN | 8,33 16 25.000 | 400.000 107.527
4 €1 | ZEMIN 8 DUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
5 c1 ZEMIN 9 PUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
6 Cl | ZEMIN 10 DUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
7 Cl | ZEMIN 11 DUKKAN 8,33 16 25.000 | 400.000 107.527
8 €1 | ZEMIN | 12 | DUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
9 C1 | ZEMIN 13 DUKKAN 8,64 16 25.000 (400.000 107.527
10 €1 | ZEMIN | 14 | DUKKAN | 8,64 16 25.000 {400.000 107.527
11 €l | ZEMIN | 15 | DUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
12 Cl | ZEMIN 16 DUKKAN 8,33 16 25.000 |400.000 107.527
13 €1 | ZEMIN | 17 | DUKKAN | 4,31 8 25.000 |200.000 53.763
14 Cl | ZEMIN 18 DUKKAN 4,31 8 25,000 |200.000 53.763
15 c1 1 47 ATOLYE | 220,65 | 319,94 8.000 ]2.559.520 688.043
16 C1 1 52 | ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 |1.601.360 430.473
17 c1 1 53 ATOLYE | 220,65 319,94 7.500 [2.399.550 645.040
18 c1 3 117 | ATOLYE | 253,02 | 366,88 8.000 |{2.935.040 788.989
19 c2 4 137 | ATOLYE | 220,65 | 319,94 8.000 |2.559.520 688.043
20 c2 4 138 | ATOLYE | 376,62 546,1 8.000 [4.368.800 | 1.174.409
21 C1 6 200 | ATOLYE | 253,02 366,88 8.000 |[2.935.040 788.989
22 c2 7 220 | ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 |[1.601.360 430.473
23 c2 7 221 | ATOLYE | 220,65 | 319,94 8.000 [2.559.520 688.043
24 Cl 7 229 | ATOLYE | 253,02 | 366,88 8.000 ]2.935.040 788.989
25 c2 8 248 | ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 |1.601.360 430.473
26 c2 9 275 | ATOLYE | 138,05 | 200,17 8,000 |1.601.360 430.473
27 c2 9 276 | ATOLYE | 138,05 | 200,17 8.000 (1.601.360 430.473
28 c2 11 325 | ATOLYE | 1.627,20 | 2.359,44 8.000 |18.875.520 | 5.074.065
29 c1 11 326 | ATOLYE 950,14 | 1.298,08 8.000 |10.384.640 | 2.791.570

TOPLAM 5.386,99 | 7.776,87 65.318.990 | 17.558.868

(Tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yontemine Gére Toplam Dederi;
AltmigBesMilyonUgYiizOnSekizBinDokuzYiizDoksan Tiirk Liras’dir)

Maliyet Yéntemi ve Emsal Karsilastirma Yontemlerinde buldudumuz dederier arasinda

toplamda gok bliyiik bir fark ctkmamasina karsilik, arsa paylarr hesabinda farkl yaklasim

olmuast ve serefiye dederlerindeki yaklasimimizin standart olmasi nedeniyle “Emsal
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DEGERLEME

Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederlerin daha uygun oldugu kanaatindeyiz. Bu nedenle
Tasinmazlarin Toplam Glincel Piyasa dederi;
(AltmigBesMilyonUgYiizOnSekizBinDokuzYiizDoksan Tiirk Lirasi’dir.)

*  Hozirlanon degerleme raporunun tamarunda 1 USD=3.72 TL, 1 EUR=3.90 TL olarak alinmistir,
*% Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafivet, istisna ve vergi oronina ifiskin dzel hitkiimleri dikkate
aiinmamigtir. Tespit edifen bu deder pesin satisa yénelik pivasa dederidir.

Nuri Ciineyt DEVRIM
Sorumiu Degerleme Uzmani
SPK Lisang No: 409960

Mehmet TAS
Sorumlu Defferleme Uzmani
SPK Lisans No: 40367 4
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HEBERLEME

BOLUM 9

9.EKLER (Degderleme konusu gayrimenkule lliskin fotograf, grafik, tapu drnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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C1 BLOK 5 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM

TAPU VE TAKYIDAT BILGILERI
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KUurRumuy
(Uygulama Daire Baslanlig (1))

Sayr : B.02.1. BDK.0.113.00.0-140-55 - @42
Konu: Degerleme Yetkist

13 Misen 200

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayil
Karar ile Sirketinize Baokalara Degerleme Hizmeti Verecek Kurubugharnn Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Mokkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inei maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagle hak ve faydalarim defferlemesi™
hizmeti verme yetkist verilmesi uygun gorilmistitr,

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluslar, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan usul
ve esaslara glre yiirittmek ve bu kapsamida Yénetmelikte yer alan yikimlilikleri yerine
getirmek  zorundadir, Bu  yikimiabikler arasimcda Yonetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumuwmuza yapilacak bildirimlere iliskin hitkGmler ver almakta olup, bu yiikiimliioklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirtlmesi, mevzuata aykinhia sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir, 5411 sayth Bankacrhk Kanununun 96 per
maddesi uyaninca da, ekie farafimiza gonderifen bildirim  formunun Araltk ve Haziran
dénemleri olmak Uzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurtunumuza gonderilinesi, aynca Sirketinizde halihazirda istihdam edilmekte olan ve
Yonetmelifin 3 tneitt maddesinin birinei fikrasimn (1} bendinde tanmumlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yénetim kurule karan ile belirlenmesi ve bic defaya mahsus olmak tizere
karax Oroeginin yazimnz taribinden itdbaren bir ay icerisinde Kurumumuza gdnderilmesi
gerekmektedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Kararr ile “Yénetmelik uyarnca
vetkilendirilmiy degervleme kuruluslarnun stzlesmeli olarak poyrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Pivasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlign Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yonetmeliiin 3 imefl maddesinin (1} bendinde belirtilen degerleme
faaliyeti ile igtigal eden persanel tantmnda yer alan nitelikleri tagrmalan gerekiifi, bu durtmu
evsik edecek belgelerin dukiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlutuunda olduguy,
Yonetmeligin 5 ve 6 nei maddelerinde Gngdriilen hitktimlerin, bahse konu kigiler icin de
uygulmacaf ve dolayisiyla bu kisilerin amilan maddeler karsisindaki durumlannim da yine
ilpili sivketler tarafindan takip edilmesi gerekiigi, bu Kkigiler nedeniyle ortaya ¢ikabilerek
mezkur maddelere aykm  durumiar ile karsilagilmast  halinde ilgili girleetler hakkinda
Yéneimeligin 19 uncu maddesinin (1) numarall fikrasmin {2} bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yonetmellk uwynrwca yetkilendirvilmds deperleme sirketlerine duyura
yamlmasina™ karar verilmistir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadyolu personeli olmamakla birlikte stzlegmelt olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazirlattirdan kigilerin Yinetmelifin 3 #inci maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tastvin tasunadifmn tespiti, bu nitelikler teveik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yanetmeligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 ney maddelerinde
Gogdritten hikimnlere uyumunun gozetbmesi Sirketiniz sornminlugunda olup, bu kigiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere avkan durumlar ile karsgilasiimas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmelifin 19 unea maddesinin (1) vuwmaralr fikvasmin (3) bendinin
uygulanmas) yoluna gidilmesi stz konusn olabilecektir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Daire Baskam
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