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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg! A.S. icin 31.12.2012
tarihinde 2012REV904 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

=  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETi

GAYRiMEKULUN ACIK ADRESi 481 Ada-1 Parsel, 482 Ada-1 Parsel, 483 Ada-1 Parsel, 484 Ada-1 ParSEI,
485 Ada-1 Parsel Yakuplu - Beylikdiizii / istanbul

FNGUYENCII GV [YIR 5 Adet Bos Arsa

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu kéyl, Cukurbosna Yolu mevkii,
G21A04A2D Pafta, 481 Ada, 1 parsel no’lu; Bitlitepe Mevkii, 2 pafta, 482
ada, 1 parsel no’lu; Bitlitepe Mevkii, 2 pafta, 483 ada, 1 parsel no’ly;
Cukurbosna Yolu Mevkii, G21A04A2D pafta, 484 ada, 1 parsel no’lu ve
Cukurbosna Yolu Mevkii, 485 ada, 1 parsel no’lu; tamami “Tarla” vasifh ve
tamami “Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.” miilkiyetindeki
gayrimenkuller.

TAPU KAYIT BIiLGILERi

iMAR DURUMU Tasinmaza ait imar durumu bilgileri raporun “4.3.Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” béliminde detayli olarak verilmistir.

31.12.2012 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Harig)

55.720.000.-TL 31.194.000.-USD
(Ellibesmilyonyediytzyirmibin.-

) (Otuzbirmilyonylizdoksandortbin.- Amerikan

Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN ADiL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

65.749.600.-TL 36.808.920.-USD
(Altmisbesmilyonyediyiizkirkdokuzbinaltiytiz (Otuzaltimilyonsekizytizsekizbindokuzyizyirmi
Tirk Lirasi) .- Amerikan Dolari)

* KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayilmistir.

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- 1 USD= 1,7862 kabul edilmistir. USD ve Euro degeri bilgi amagl
verilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNGC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)

I /;é/{q
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012REV904 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu asagida listelenen gayrimenkullerin 31.12.2012 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

ili istanbul istanbul istanbul istanbul istanbul
ilgesi Beylikdlzi Beylikdlzi Beylikdiizi Beylikdlizi Beylikdlizi
Mabhallesi - - - - -
Koyl Yakuplu Yakuplu Yakuplu Yakuplu Yakuplu

.. Cukurbosna o - Cukurbosna Cukurbosna
Mevkii Yolu Bitlitepe Bitlitepe Yolu Yolu
Pafta No. G21A04A2D 2 2 G21A04A2D G21A04A2D
Ada No. 481 482 483 484 485
Parsel No. 1 1 1 1 1
Af‘a ﬁa.yrlmenkul Tarla Tarla Tarla Tarla Tarla
Niteligi
Yiizélgiimii 15.481,80 m* | 16.158,89 m’ | 5.713,27 m’ 4.463,97 m’ 11.247,98 m’
Maligi/ Hissesi Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Ozge AKLAR ve sorumlu degerleme uzmani Hiisniye BOZTUNG tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.11.2012 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
31.12.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiktumldaltklerini  belirleyen 01.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
*GIZLiDIR

RAPOR NO: 2012REV904

7



KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 04.02.2008 31.03.2008 30.12.2011
Rapor Numarasi 2008REV41-9 2008REV132-6 2011A505
Raporu Hazirlayanlar Selen YAZICI-Coskun Selen YAZICI-Isil DINCER- Mehmet ASLAN-
KANBEROGLU Coskun KANBEROGLU Makbule YONEL MAYA
Gayrimenkuliin Toplam 37.146.000.-TL 37.146.000.-TL 50.410.000.-TL
Degeri

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Namik Kemal Mahallesi, Kiler Caddesi, No:96, Kat:3, Esenyurt/iISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REV904 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2012REV904 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢cin umulan getiri oranlari, ge¢gmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecrlibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz 6nlinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler liretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatinim, ticari karliigi Gretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satiimasina baghdir. Projenin girisimci
yoninde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik

RAPOR NO: 2012REV904 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini
yapilir. Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gercgeklestirilmesi durumunda net bugiinkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmig olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéontemlerin Analizi
Calismanin bu bolimiinde gayrimenkiil degeri icin gelistirme yaklasimi kullaniimstir.
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glinliik olarak
alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Glkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz
getiri oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2020
vadeli Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri®

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye
piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani tzerinden ve
bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang
hesaplanir. Boylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda
iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk
dénem (yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin ileriye déniik oranlar
olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siiresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli
bir siire boyunca bu tahvil orani (zerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim
kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak
sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir.
Eurobond {lke ve politik risk icermesine ragmen vyapilan ise ait market riskini
icermemektedir.

Bitin bu bilgilerden vyola c¢ikarak vyaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’
kullanmaktadir. Ancak o6zellikle uzun donemli ticari Omri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkuliin ticari mriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu
nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2019
vadeli Eurobond’un kullanilmasi diinya kabullerine uygun olacagi ongorialmuistir. Bu

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25
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onarinin icinde Glke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market
Karakteristik 6zeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri’ Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taslyan gelismekte olan piyasalar

. . 0
(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani tizerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar

(Bati Avrupa, Almanya ve isvicre hari) Devlet tahvili orani Gizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye

sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari ,
gayrimenkuliin yeri konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi
gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha diisik performansi
olan bir gayrimenkuliin market riski daha yiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye’nin degisik illlerinde bugline kadar yaptigimiz
onlarca proje degerleme calismalarindan gelen tecribelerimizin kritik edilmesi sonucu
ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
donistirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risk tastlyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini
yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgl riskleri yansitan vergi 6ncesi bir oran (veya oranlar)
olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye déniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen
riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi 6lglimlerinin de,
iskonto oran(lar)inin  gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eglestirilmeleri halinde,
kullanilabilecegi dogrudur.

Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir
toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
gostergesine donustirmek icin kullanilmaktadir.*

*> Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.23

? International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323

* The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonuglari bu
risk olcimdyle iliskilendirir. Yatirimcilarin varlk getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen
beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani tGizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri,
tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde béliinebilir olmasi, islem maliyetler
olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi gesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak
Olcilebilir. Bu, varhgin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta
tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ;+ Ozsermaye beta (E(R.)-R¢)
R ¢ - Risksiz getiri orani
E(Ry) Piyasa Endeksi lizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu
toplamda kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmis
olup, halen yurirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamasi(kisa sireli
piyasa degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullanilmistir) ile belirlenmistir. Bu oran
icerisinde Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde aciklandigi Gizere bolge, sektor, proje, imar vs. gibi proje
Ozelini ilgilendiren riskleri gézéninde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri
dogrultusunda profesyonel goriisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkhliklar
vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine
mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapllmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa
Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte
olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngoérisu ilse satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

®> Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount

Rates p.21
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2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulln alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bltin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

= Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

= Gayrimenkulun satisi icin makul bir stire taninmistir.

= (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulind satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama stresinin mimkin olmadig1 kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir
degerdir.

RAPOR NO: 2012REV904 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipugclarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal
ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye ntifusu 72.561.312 kisiye yikselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik niifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tiirkiye’'nin
yillik niifus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
73 722 988 kisidir. 2010 yilinda Tirkiye nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Unin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin niifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en duasiik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nlfus artis hizi en ylksek olanilk ¢ il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiytk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yiizde 64,9'a 2009 yilinda ise {ilke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak ol¢lilmugstir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile
Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18’ (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile ise
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 74.412'dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8'dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise
29,8'dir. 15-64 yas grubunda bulunan cgalisma c¢agindaki nifus, toplam nifusun % 67,2’sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’s1 0-14 yas grubunda, % 7,2’si ise 65 ve daha yukari yas
grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il’dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. YUzolcimU blyuklagine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52,
yuzolclimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.

RAPOR NO: 2012REV904 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4.762.116

izmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Ekonomik Veriler®

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gortlmius
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani dismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve
lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayi ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip dinya biliyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

2008 vyili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lretimi ve istihdamda distsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilhini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin disus hareketini
surdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
surdirdlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldig gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda
yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava
devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biyik yatirrm kararlarinin dnceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylmenin artmasi ile 2011
yili Turkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada gliciiniin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 onemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mutekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirim yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin 6nimizdeki slrecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari ac¢igl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirllmasini  saglayacak hususun Kentsel Donlsim ve 2B arazilerinin satisi  oldugu
duslintlmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin
2013 yilinda daha net hissedilecegi diisiiniilmektedir.

2012 yil son ceyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu’nun Tirkiye'nin déviz cinsi kredi notunu
BB'den BBB-'ye yiikseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirimcilarin goézlerini Tirkiye'ye

STSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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cevirmesi beklenmektedir. Ekonomik acidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012 yili icinde kabul
edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektori agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas'yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. istanbul, Avrupa ile Asya
kitalari arasinda kopri gorevi goéren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigl iki u¢ tizerinde kurulmus,
5.512 km”lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir.

Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyoglu, Blylk¢cekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Zeytinburnu, Eylip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kigik¢cekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu’dur.

istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica istanbulda
ucak ve helikopter kiralama olanagi vardir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan iilkenin en énemli ili
durumundadir. 2011 yili adrese dayali niifus sayimi sonuglarina gére, istanbul’'un toplam niifusu
13.624.240 olarak belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalari iizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ilinin bitki értiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok gériilen bitki
tlrd makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin 6zelligi
dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi ise kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokilen sularin en 6nemlileri Kigiiksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e
dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiclikcekmece Goéliine dokiilen Sazlidere, Blylikcekmece
Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goéliine dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli basli
akarsularidir. ilde kiigiik fakat &nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin tigii de Avrupa yakasindadir. Denizden
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ayrilmis olan Terkos Golinin suyu tathidir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kiicikcekmece (11 km?) ve Blylkcekmece (16 km?) gollerinin sulari denizle temaslari
oldugu icin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis aylari boélgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla
soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve
istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen
soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den
gelen 1lik ve yagish hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Bitin ilde Karadeniz'in soguk ve yagish
(poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda
blyik 1si farklari gériilmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéniinden 6nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un 6nde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’'nin en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.

3.2.2. Beylikdiizii ilgesi

Beylikdizii ilgesi glineyde Marmara denizinin kuzey kiyilari ile doguda Avcilar, batida Blylk¢ekmece
ilceleri ile sinirlanmaktadir. ilge kuzeyde ise E-5 Karayolu ve Esenyurt ile komsudur.

Beylikdiizii ilgesi; TEM ve D-100 Karayolu ile doguda istanbul sehir merkezine, batida Avrupa’ya
baglanmakta olup, Atatlirk Havaalani’'na 21 km. uzakliktadir. Beylikdlzu ilce sinirlari, 3.738 hektar
alani kapsamaktadir. 2012’de agiklanan adrese dayali niifus kayit sayimina gére 2011 yili sonu itibari
ile Beylikdlizi’nin ilge nifusu toplam 218.120 kisidir.

Beylikdiiz(i; 2008 yilindan 6nce Bliylikcekmece’ ye bagh iken; 2008 yilinda Glrpinar ve Yakuplu ilk
kademe belediyelerinin katilimi ile ilge haline gelmistir. Beylikdlzi ilcesinde bulunan mahalleler;
Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mabhallesi, Kavakli Mahallesi, Glirpinar
Mabhallesi, Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Blyliksehir Mahallesi, Baris Mahallesi, Adnan
Kahveci Mahallesi’ dir.

Beylikdiizli, 2000 yilindan sonra planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis; kagak yapilagsmasi
olmayan, depreme dayanikl binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak biylmdstiir. Her gegen
gln bir yenisi eklenen ahlsveris merkezleri, toplu konut projeleri, kiiltir merkezi, 6zel saghk
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kuruluslar, saghk ocaklari ve egitim kurumlari, sosyal donati alanlariyla; refah seviyesini her gecen
glin biraz daha arttirmistir.

Beylikdiizii ilgesinde bulunan alisveris merkezleri, niversiteler ve TUYAP fuari ilcenin ekonomik
hayatina canlilik getirmektedir. ilcede Bahcesehir, Beykent ve Fatih Universitesi olmak Uzere 3
Universite; Marka City, Media Markt, Carrefoursa, Kule Carsi, Stars, Sirmen Center, Real, Migros ve
Beylicium gibi alisveris merkezleri bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

ili istanbul istanbul istanbul istanbul istanbul
ilgesi Beylikdlizi Beylikdlizi Beylikdiizi Beylikdlizii Beylikdiizi
Mabhallesi - - - - -

Koyl Yakuplu Yakuplu Yakuplu Yakuplu Yakuplu
Mevkii \C(;JIILurbosna Bitlitepe Bitlitepe $sruurbosna \C(;Jruurbosna
Pafta No. G21A04A2D 2 2 G21A04A2D G21A04A2D
Ada No. 481 482 483 484 485

Parsel No. 1 1 1 1 1

Af'a (_iua_yrlmenkul Tarla Tarla Tarla Tarla Tarla
Niteligi

Yiizélgimii 15.481,80 m* | 16.158,89 m° | 5.713,27 m’ 4.463,97 m’ 11.247,98 m’
Maligi/ Hissesi Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Beylikdiizii Tapu Sicil Mudirligi’nde 09.11.2011 tarih, saat 15:00 itibariyle yapilan incelemede
edinilen bilgilere ve 09.11.2012 tarihli onayh takyidat belgelerine gére 481 ada 1 parsel, 482 ada 1 parsel,
483 ada 1 parsel, 484 ada 1 parsel, 485 ada 1 parsel iizerinde miistereken yer alan hak ve sinirlamalar

asagida belirtilmistir;

Rehinler Hanesi’'nde;

e A.i Denizbank A.S. lehine, akdi faiz orani ile, 1. dereceden, FBK miiddetle, 22.500.000.-USD
bedelinde ipotek bulunmaktadir. (30.11.2007 tarih, 20900 yevmiye no. ile)
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Tarih :
Say1: 3
Konu :

11.01.2013

Teminata ahnan Ipotek hakkinda

Bankamiz Fekki bildirilene kadar 1.Dereceden
Ipotek edilmigtir,
Is bu yaz talebiniz izere diizenlenmigtir,

Saygilanmzla,

D%:;lt\k}jﬁ/\ﬁ suBesi

DenizBank A.S, Avrupe Kurun =
n!,{m QAT 'L 55 Yolu Polat [s Marwe2) B Bick N GUne

% 6 29 S5 Faks 3172Y B57 65

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Istanbul 11i Bilylikgekmece llgesi Yakuplu Kdyli,484 ada 1 Parsel (483 ada | Parsel 481 ada 1
Parsel, 485ada 1 parsel 482 Ada 1 Parsel bulunan maliki oldugusuz Gayrimenkul uizerinde

icin kullandifumiz ve kullanacagimz kredilere Teminat olusturmak {izere bankamiz lehine

I Www m‘mzb ank.com

DenizBank %

22.500.000-USD tutarhk Proje Finansmam

Ista 4 TURKIVE
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481 Ada 1 Parsel

TASINMAZA AIT T

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 4811
Zemin No : 19612797 Yizdicim : 15.48).80 m2
1/ bige 1 ISTANBUL/BEYLIKDOZO Ana Tag. Nitedlk : TARLA
Kurum Adu : Beylikduzi T™M
Mahalle / Kdy Adi i YAKUPLU Koyn L
Mevkii i CUKURBOSNA YOLU
Cilt / Suyfa No i 4674587
Kayut Durum : Akl
[ MULKIVET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbicligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Vev. Terkin Sebebl - Tarih - Yev,
TARTERDUGTRI VG TI TAM AR RO—mmrmrenr o KBASITD PArsclimge BIrIEgnme - Sans - 2011172007 - 20808
1009/1998 - 6850~
TAM ] ~Setey- Z9/1 172007 -

s =]
280022011 - 3576

ITITITETEE ~ KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT ANONIN TAM T3451 80 Tazel Kigilklerm Unvan Degigkhg - - -
SIRKETI 280212011 - 3576
ipotek
Niacaih ~ Mugterekml? | Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarin - Yev. Bargln SDF Hakks
(SN:152) DENIZBANK A S. Evet 22,500,000.00 USD Akdi 110 FBK 30/112007-20900  BISKON YAPEAS. Yok
VergiNo: 2920084496

SiealNo 368587/316169

Ipotegin Konukdugu Hisse Bilgisi
Tagamaz Hisse Puy/Payds Borcla Malik Tesell Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarik - Yev
— o 2 eeme—— 1 o) 1Y » Se—— 1115 = i ((T3p 4 Onvan
Depisikligi-2802/201 1 -
3576
FEdEs TM - VARUPLURoys S8 Ads 1T fzeT Kigthilerin Unvan
Degigikligi-28/02/2011-
3576
Herlidies TM—VARURCU Ko7 13 a7 Tlkierin Unvan
Degisikli§i-281021201 1 -
3576
Beyllidize TM - VARUPLU Koy 48 P izel Rigihkierm Unvan
Deisikligi-28102/201 1 -
3576
P TTETTR A Y TN 118 B 4T 17 Y T B e e ee———————- Y8 —— - ze R
Deigikl §i-280021201 1 -
3576
eyTkduzo TM - YAKUPLU Koya 359 Ada T Parse KICER GAYRIMENK UL YATIRTM OR 73,500,000 00 USD TOrTT72007 - 20000 =
ANONIM SIRKET!
Jaz8 TM - YARKUPLU Koyt 453 Ada 1 P 7T RILER GAYRIMENRUL YA TIRIM ORTAKLIGIIZ 30000000 USD 3001172007~ 20900 = -
ANONIM SIRKETI
s TR VAROPLU K5; > 2R G, 3 00 USDS e -
ANONIM SIRKETI
Beylkahzl T™ - UPLUKGG 3 N UAYRIMENKULY M ORTARLICTY 30000000 USH TOT 7200 - 20000
ANONIM SIRKET!
Beylkan M- YARUPCU RSy 487 Ada T Pars RICER CAYRIMEREK YATIRINORTAR 00,000 00 USD TRTT75007 - 20000 -
ANONIM SIRKETI
Ipotek S8/ Bilgisi
[smA Agiklama Malik Tarih/Yevimiye Terkin Sebebl - Tarih - Yev
| Alacakh Mayterckmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Stre Tesis Tarih - Yev. Borgle SDF Hakia
SN:152) NKAS- . & 22,500,000.00. USD Aldi 1.0 EBK 300172007 20900 BISKON YAPIAS. Yak
VergiNo 2920084496
SicilNo: 368587316169
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasnmaz Hisse Pay/Payda Borgls Malik Malik Bory Tescil Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
T ey 5 T BERON YA AS ) w1 o T |
Degigikligi-280022011-
3576
Bt BRI —— ——— TR0 D ST I007- 30000 Tazel Kighklersn Umvan |
Degisikligi-2802/2011-
Beylikdian van
Degigikligi-2802/2011-
3576
e vhkd e & TN — ¥ AKLPE Ko S8 Ada T Tarsel — 17T - BISRON VAPTAE- PR RN R N Y SWTIIO0T- 0900 Thzel Kigihiklerin Unvan
Degisikligi- 280272011«
3576
Fey s TN AR OPCU Koy S g T Parset 177 BERONVAPIAS.— B0 T OSSO0 T Tuael Kighierin Uavan |
Degisikligi-2802/201 | -
J 3576
g nzo 1M - VARUPLURGyS 484 Ada 1 Parsel  1/1 RICER GAYRIMENRUL YATIRIM ORTARLIGIZZ300000.00 USD 301172007~ 20900 -
ANONIM $IRKET!
Beyltkduzo T - YARUPLU Roya 483 Ada | Parsel  1/1 RILER GAYRIMERRUC YATIRIM ORTAKLICIZZ 30000000 USD S0V 1172007+ 20900 -
ANONIM SIRKETI
Beylhkduzn TM - YAKUPLU RKoya 481 Ada | Parsel 171 RICER GAYRIMENRUL YATIRIM ORTAKLIGIZZ,300.000.00 USD SWTT72007- 20900
ANONIM SIRKETI
Fcylkduza T - YAKUPLURGy0 485 Ada | Parsel 171 KICEl E -
ANONIM SIRKETE
Beylikdazo T™ - YARUPLUKGy0 482 Ada | Parsel T RICEX GAYRIMENKUT VATIRIM ORTAKLIGI22, 500,000 00 USD SWTI72007- 20500
ANONIM SIRKETI
Ipotek S/B/ Bilgisi
[m Agiklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
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482 Ada 1 Parsel

| I T AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi 1 Ana Taginmaz AdaParsel 1 482

Zemin No + 19607831 Yizdiglm : 1615889 m2

0/ Hice : ISTANBULBEYLIKDUZO Ana Tas. Nitelik : TARLA

Kurum Ad : Beylikdizo TM

Maballe / Kaiy Ads : YAKUPLU Koys

Mevkii : BITLITEPE

Cilt / Sayfa No P 186

Kayst Durum T Akl o
[ MULKIYET BILGILERI ]
Sistem No Eibirligi No  Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

------ YEF VAR ENDHSTRI VE TRARET LI 20 SIRRE S TAM-— T6HEAD Serg— 2603/1093 - 3813~ Sy - 2971 172007 - 20609
[T BIERON YARTA §oe e TFAM TEIsE a0 Totey~ 20/1 172007 - 20869~ Tuzel Kighikienn Unvan Degigml g -
2800212011 - 3576
127316793 KILER GA YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM TETSERS Tazel Kiglklenn Urvan Degokick -
SIRKETI RO22011 - 3576~

Ipotek

Alacakh Misterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Stire Tesis Tarih - Yev.  Borghu SDF Hakka
(SN:152) DENIZBANK A § Ever 22,500,000.00 USD Akdi 10 EBK 30/11/2007- 20900 BISKON YAPI AS. Yok
VergiNo 2920084496

SicilNo: 68587316169

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescll Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
BT TRBRON AP AS- T - 20500 Thacl Kighklcem O
Deigikligi-28/022011 -

3576

jzel Rigiliklesin Unvan

Depisikligi- 28022011~
3576

Uzel Kigiliklerin Unvan

Depigikligi-280272011 -
3576

B RO Y AT A e T S0 00 00 LIS D o BRI RO - 2OO00 Tuzel Kigilikderin Unvan |

Dejpisikligi-28/0272001-
3576

BTG - 2000 Tlizel KigMkierin Unvan
Depigikigi-2802/2011-
3576

KILER GAYRIMENKUL VATIRIM ORTARLIGTZZ 00,100 00 USD SV TT72007- 20900 -

ANONIM $IRKET!

[ Beylikdiizs T™ - YVARUPLU Koyl ¥ Ada T Parsel 177

R CATTTVENR ———
ANONIM $IRKETH

DS TE30eh T - VARUTLU Ry 487 Ada T Famsel 17T WICER CAVATRAENF.UL VATIRIR OAT AV LIGTIE 0000000 USD— JarT 173007 - 30000 o
ANONIM $IRKET

O3 THa0z0 TH - VAKUPLU Kaya 485 Ada I Parsel 17T KICER GAYRIMENKUL YA TIRIM OR TAKLIOIZZ 300.500.00 USD W - |
ANONIM $IRKET!

EROATR KU
ANONIM SIRKET!

ipotek S/ Bligisi

|sma Aciklama Malik Taria/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
Nlacakdi Mbgerckmi?  Bory Faiz Dercce/Sira Sbre Tesis Tarh- Yev,  Borghy SDF Hakla
{SN(352) DENIZBANK Ao e e roermmeeemeem 22, 500,000.00 USD o AR 10 EBK JQUIR007-20000  BISKON YAPIA S Yok

VergiNe 202008 4496
SicilNo:3683587/316169

Ipotepin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg ev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
TS T VAR T T SERONYRITAT ST T T e U
Degigikligi 28/02/2011-
3576
Bestdias TM —VARURUD Kyt 383 Ada T Farseho- i meeemoee - THBRON VAP T K =
Degisikligi-28/0212011-
3576
ERON YAPIA 33 IO 00T - 20000 TsAikienn Unvan
Degisikligs-28/0272011-
3576
BTt T N — VAR O RCU R A A T Farsth T s ON YA ST IO - 10900 Geel Rigiliklerm Unvan
Degigikligi-28/02/201 1 -
3576
eyied (VS AT AR e Y PER TV W/ Ssee——re——— -1 ] 8N S . X {1 Y V(RN Y FOIE00T - T0000 Tizel Kigilklerm Unvan |
Degisikiigi-2802201 1 -
1576
BT KILER GAVRIMENKU =
ANONIM §IRKET!
TieyTikaazi T™ - YAKUPLU Koyd da T Pacsel 171 KICER GAYRIMENR UL YATIRIM ORTARLIGIZZ500.000.00 USD I
ANONIM §IRKET!
Beylikditzi THM - VARUPLU Koyt 481 Ada | Parsel 171 KICER GAYRIMENK UL VATIRIM ORTAKLIG122,500,000 00 USD ST72007- 20500 -
ANONIM SIRKETI
Beylkdizi TH - YAKUPLUKGyd 485 Ada T Panel 11 RICER GAYRIMENKUL YATIRIM OR TARLIGT22.300,000.00 USD SOVTT7NT- 50500 -
ANONIM SIRKETI
G20 T - By 482 7 KILER GA TG TEE500,000.00 USD SOTIA007- 3000 . - |
l ANONIM $IRKET]
Ipotek S/B/1 Bitgisi
lw Aciklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
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483 Ada 1 Parsel
[ TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipi : Ana Tagnmaz AdaParsel + 4831
Zemin No 19607833 Vizslgiim : 571327 m2
s e : ISTANBUL/BEYLIKDUZO Ana Tag. Nitelik : TARLA
Kurum Adi : Beylikduze T™M
Mahalle / Ky Ads : YAKUPLU Kéyl
Mevkii + BITLITEPE
Cilt/ Suyfs No T 149
Kayit Durum : Akaif
L MOLKIVET BILGILER] 1
[Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
IR E TETICARET-LIMITED TAM 3 0. = 1500371993 - 1284- ™ T
TAM = 3T 3 Tuzel Kigihiklern BRD -
280272011 - 3576
3 MENKUL VAT RTAKLIGI ANON| TAM ERIE>1) Tzel Kigilikierin Unvan DegigThIig -
SIRKETI 280022011 - 3576+
ipotek
Alucakh Mwmll.' Borg Falz DereceSira  Stire Tesis Tarih - Yev. Borgle SDF Hakk
(SN:152) DENIZBANK A § Evet 22,500,000.00 USD Akdi 1/ FBEK 307112007-20900  BISKON YAPI AS Yok
VergiNo 2920084496
SicilNo:J68587 316169
ipocegin Konuldugu Hisse Balgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tesell Tarth - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
o Ade T (o RBRONVAPLAY. o 4 )V N B A SOTI3007 - 20900 Wzcl Kigdikicoin Unvan
Degisiklig-28/02/2011-
3576

A S RO TS B30 H007 - 0900 Thzel Kigikleria Unvan |
Degisikligi-28/022011 -
3576

—STAIOGT - T0000 Tizel Kighklenn Unvan
Depisiklipi-28/022011-
3576

BT o - ¥ DN YAPLAS, .

<l 7 Unvn
Deisikligi-28/027201 1+
3576

jzel Kigiliklerin Unvas
Degisikligi-28027201 1 -
3576

RILER GAVRIMERRUL VATIRIM ORTARLIOIZZ 3000000 USh  ssor- 2w~ |

ANONIM SIRKETI

Beyhkatza TM - YARUPLU RGyU 483 Ada T Pasel 171 KICER OAYRIMENKUL YATIRTM ORTARLIGIZZS00.000.00 USTY ST I72007- 20900
ANONIM $IRKETI

7T RILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGRZ 50000000 USD 30172007~ 20900 -

ANONIM SIRKET!

Ipotek /B Bilgisi
[ Apkdama Mallk TarihYevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Ve |
Alac: Mogterekmi®  Bory Fai DerccoSirn Sbre Tesis Tarih- Yev.  Borgln SDF Haklr
N:453) Db AS. & 22 500,000.00 USD Akdi Lo EBK 20¢1172007- 20900 BISKON YAPIAS Yok
VergiNo 2920084496
SicilNo:3685877316169
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Hisse Pay/Payda Borgh Malik Maiil Borg Tescll Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
1T —E ROV VAPTRE o - i
Deigikligi-2802/2011-
3576
e BIRORVATIA e T 000G TS JOT VIO 30— Toel Righiklerin Davan |
Deprsiklig-200272011-
3576
13- AbLa 2 Dzel Kigikierin Unvan
Deiyiklig-28/02/2011-
3576
{NA T BBRONYAAIAE nklern Onvas
Degigikligi- 280027201 1 -
3576
—VAKURCU Koy i 468 Ade- | Parser—T 71 TERONVAPTAT Tiezel KeyiBieria Uivam
Degigikligi-28/02/201 1 -
3576

R OAVRIMENK
ANONIM SIRKET!
3 - Byl el 171 RILER GA YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIZ2,500,00000 USD TTT7E0T- 20500 -
ANONIM SIRKETI

“KICER GAVRIMENKUL VATIRIM ORTARLIOTZZ 300,000 00 USD JW/ 172007~ 20500 -
ANONIM SIRKETI

Kl
ANONIM $IRKETI

RICER GAVRIVEN
ANONIM $IRKETI
Ipotek S/ Bilgisi =
[sma Agklama Malik Tarin/Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev

[ : - J
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

484 Ada 1 Parsel

——
I} TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tiph : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 48401
Zemin No 19649272 Yiztigom 1 446397 m2
e iie + ISTANBUL/BEYLIKDUZU Ana Tag, Nitelik : TARLA
Kurum Ady i Beylikdazd T™M
Mahalle / Koy Ady © YAKUPLU Koya
Mevkii * QUKURBOSNA YOLU
Cilt/ Sayfa No 1 47/ 4647
Kayst Durum. : Aduf
[ MULKIVET BLGILERI —]
[Sistem No Malik Elbirligi No  Hissc Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
[T6005 - VET VAR ENDUSTRIVE TICARE T LIMITED GIRRETT AN —Viraz Blcmi (TSM) - 240971998 - 1263 ety - 2971 172007 -
| SIETI0 - BIBKON- YAPEA S —_ TAM EEETRY Sotey - 2071172007 - 20869~ Tuael Kigiiklerm Unvan Degignipi -
280272011 - 3576
TS KIDER OAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 136397 Tazel Kigilikberin Univan Degikligi- -+ -
SIRKETI 28/02/201 1 - 3576~
ipotek
Alacakl Migterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev, Borgla SDF Hakks
(SM:152) DENIZBANK A § Evet 22,500,000.00 USD Akdi 10 FBK. 31172007 20900 BISKON YAPIAS Yok
VergiNo:2920084496
SicilNo: 368357316169
Ipotegin Kosulduge Hisse Bilgisi
Tasmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Matik Malik Borg Tescil Tarik - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
LTTRII7 17T/ Y Y Y g1 @as @ IFWL ) WV P B T s ) SESTSS———— % = ST TI007- 70000 Sl Kigmklenn Onvan
Deigiklip-28/02/2011-
3576
Teylokdiat T34~ ) PUU Koyl 482 AdaT-Famel— 11— —— - -BISKON VAPL AT S W RV A X\ U1 L ¥ — ()14 8 ¥ [P {0 ze] Kig Tim Unvan
Degisikligi-28002/201 1
3576 .
DTS EE T = Tzl R tin Unvan
Deisikligi-28002/201 1 -
3876
el T Kiguiklerin Onvan
Depisikligi-28/022011- |
3576
vtk M VAR P Rave I3 Ada T Tarcel = T 4VETV VIV P ¢ — - jzel Kighiklern Unvan
Depigiklii-28/02/201 1
3576
n &0 TM - Koyl 484 Ada | Pasel 17T KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIZ SO0 00 USD_ Sevmoar-soeo0 .~ |
ANONIM SIRKETI
Beyl kdizi T™ RUPLURS d KILER RIMEN MOR t JIRITCONC W ey o0 - B
ANONIM SIRKETI
37 TR30a0 TV - YAKUILU R&y0 30T Ada T Farsel 177 KILEN CAVIIMENEUL VATIRTN ORTARLIGEIS300,000.50 USTS ST 172607~ 30000 —
ANONIM SIRKET!
BeiTkdizs T™ - YAKUPLURTva [ Pael 171 RIC 2 =
ANONIM SIRKETI
Jaz0 TV - Roya 482 Ads K ROAYR N Y M OXTAR T3300,000 00 USD WTI7200T - 20500
ANONIM SIRKET!
ipotek S/BA Bilgist
[sma Ackiama Malik Tari/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Alucakh Migterekmi®  Borg Faiz Derece/Sirs  Siire Tesis Tarth - Yev, Borglu SDF Hakki
SN:352 A & 22,500.00000 USD Akdi LiQ EBK 30010 2007 - 20900 BISKON YAPIAS. Yok
VergiNo- 2920084496
SicilNo:368387/316169
Ipotegin Konaldagu Hisse Bilgisi
Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Bore Tescll Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
T BISRON YAPLAS 0zel Ko n
Depisikligi-28/022011-
3576
e Bzel Kigiklerin Onvan
Deisikhigh-28027201 1 -
3576
el K i van
Degigiklig-28/02/2011-
3576
rm Unvan
Degigiklifi- 280212011 -
3576
o BISKONYAPTAT e e RO OO R oo SOTIAPIOOT - JO000 Tezel Kigtliklerin Unvan |
Degigikligi-2802/2011-
3576
N oye 8 7 J A SWTTIR0T- 20900 -
ANONIM $IRKET]
Byb 483 Ada | Parsel 17 CER GA YRIMENKUL VATIRIM ORTARLIGIZZ 300,000.00 USD JWTITET- 20500 - B
ANONIM SIRKETI
KILER GAVRIMENKUL VATIRIM ORTAKLIGIZZ,300,000.00 USD T~ 20500 -
ANONIM SIRKET!
ER GAYRIMENKU =
ANONIM SIRKETI
T RILER GAYRIMENRUL YA TTRIM ORTARTIGTZL.300,000 00 USD IO/ 172007 - 20900 -
ANONIM $IRKET!
Ipotek S/B/1 Bilgisi
Acikdama Malik Tarih/Yevmive Terkin Scbebi - Tarkh - Vev |
LI - =
Raporlayan: 10292.
Kaydmna Uy,
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485 Ada 1 Parsel

Il TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi & Ana Taginmaz AdaParsel + 48511
Zemin No 1 19612850 Vizsigim + 1124798 m2
s lige + ISTANBUL/BEYLIKDDZO Ana Tag. Nigelik : TARLA
Kurum Adu : Beylikdoze TM
Mahalle/ Koy Adi : YAKUPLU Koyo
Mevkil : CUKURBOSNA YOLU
Cilt/ Sayla No 1 AT/4648
Kayit Durum 1 Akif
[ MOLKIVET BILGILERI
Elbirkigi No  Hisse Pay/Payds etrckare
iR
TAM HILTA Tiizel Kigailerin Unvan Degiemliir- |
281022011 - 3576
TAM 1124798 Tiazel Kigikicrin Urvan Degishhgi- - -
2800212011 - 3576~
ipotek
Alacakly Musterekmi?  Borg Faiz Derece/Swa  Sare Tesis Tarih - Yev. Borclu SDF Hakke
(SN:152) DENIZBANK A § Evet 22,500,000.00 USD Akdi 1o FBK 300112007 - 20900 BISKON YAPLA S Yok
VergiNo 2020084496
SicilNo:368S57316169
Ipotegin Konuldugn Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Feaiet T VARV L R TeT - BISRON VAP AS SO0,000.00 8D, .. ST 33007 - T ' el Kigalikdcrin Unvan
Deisikligi-2802/201 1 -
3576
BeyTikdtzl TH ~VARUPLU KByU 48T ATa Farsel - omme e TS RON VAL A e Tozel Kighiklern Unvan |
Degisikligi-28027201 |-
3576
T yihaiien TR — VAR UL Ry T IR T Ada T -Farsel — 177 T BISRON VATLAY ZI3TO00.00 USD - SO WA -0 Tozel Kigihkiern Unvan |
Depisikligi-28021201 1 -
) 3576
Resiidzs T = VARUPLU Ko ve 35 Ad — - TSRON VAPIAS. ;7 Wikerin Unvan
Degigikl gi- 28027201 1 -
3576
Feslikd it T ~ VAR UPLU Koyt 5% Ada 1T B Tyiliklerin Unvan
Degisik|igi-28027201 1~
3576
Beylikdtza TM - ¥ Syu 484 Ada TTParse RILER YRIMENRU IRKIMORTAR 121 500,000 % USD IOTI72007- 20900
ANONIM SIRKETI
Beylikdnzi TM - YARUPLURS §3AdaT Parsel R F RIMENKUL'Y MOR A SO0 USD JWTT7Z007- 20900
ANONIM SIRKET]
Tkdiizi TM - Y URGyu 48T Ada | Parsel 171 RILE
ANONIM SIRKETI
Beylikdiiz TM - YARUPLURGyG 485 Ada | Parsel 177 KO 3 r =
ANONIM SIRKET]
- J6z0 T™ - YAKU Koy 482 Ada T Parsel R YRIMERRULY RIMOX 2, 0 007~ 3000 -
ANONIM SIRKETI
potek S/BA Bilgisi
[sma Acklama Malik TarihYevmiye Terkin Sebebi - Tarik - Vev |
Alacakli Tesis Tarih - Vev. Borgly SDF Hakki
(§N:152) DENIZRANK A § —..-30¢1172007- 20900 RISKON YAPIA S Yok
VergiNo: 2920084496
SialNo:368587/316169

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Malik Bore Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev

3 00 R uikicnn Unvan

el
Degisiklig-28/02/2011-
3576

e B R OO TR Do ST RO - J0900  Tazel Kegaliklenn Usvan |
Degisikligs28/022011.
3576

Tozel Kighiklerin Unvan
Degigiklig-28/02/2011-
3576

—="T Uzel Kisikicrn Unvan
Degigiklig-28/022011-

3576
=TT TIHIERONTAPT AT T 300,000 06 TS T TSAlKlesin Unvan
Depisikligi-2802/201 1 -

3576

da T Parsel 171 RICEX GA YRIMENR UL YATIRIM ORTAKTIGIZ2,300,000 00 USTY 72007~ 20500 -
ANONIM SIRKET!

KILS
ANONIM SIRKET!

KIL X 30V1172007- 20900 = 1
ANONIM SIRKET!

RGAYRIMEN RTARLIGEISO 00000 USD  swzoor-2om . ~ |
ANONIM SIRKETI
kdaz0 T™ - VAl Dyd 482 A T A VAT 500, ST | 2007 25000 -
| ANONIM SIRKET]
ipotek S/B/ Bilgisi
W Agkiama B Malik TariYevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
| m—
Raporlayan: 10292-Onder ER
Kaydina Uygun
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

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

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi Tapu Sicil Midirliigi’nden alinan bilgiye ve 09.11.2012 tarihli onayli
takyidat belgesine gore; 481 ada 1 parsel, 482 ada 1 parsel, 483 ada 1 parsel, 484 ada 1 parsel, 485
ada 1 parsel no’lu taginmazlarin tamami Biskon Yapi A.S. milkiyetinde iken Gnvan degisikligi sebebi
ile 28.02.2011 tarih, 3576 yevmiye no ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. milkiyetine
gecmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

v" imar Durumu

Beylikdiizii Belediyesi imar Midiirligi’nde 09.11.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve 14.11.2012 tarihli onayli imar durum belgelerine gore;

481 Ada 1 Parsel ve 482 Ada 1 Parsel;

Tasinmazlar 21.01.2007 onay tarihli, 1/1000 &lcekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani kapsaminda;
= “Konut Alan!” lejandinda kalmaktadir.

= Toplulastirma siniri icerisinde yer alan konut fonksiyonu olan alanlarda, belirtilen yapi dizenleri
(E:1,60, Hmax: 15,50 m.) parsellerin tevhit islemlerinin gerceklestiriimesi ve ada bazinda
yapilasmasi halinde gecerlidir. Ada bazinda toplam alan 2 hektari gectigi zaman E=2,48, H,,,=40,50
m. imar hakkina sahip olmaktadir.

= S0z konusu parsellerin bulundugu bodlgede Plan Proje Mdudirluga tarafindan plan tadilati
hazirlanmakta oldugu bilgisi edinilmistir.

481 Ada

483 Ada 1 Parsel
Tasinmaz 21.01.2007 onay tarihli 1/1000 6l¢cekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani kapsaminda;
= “Konut Alan1”, “Park Alani” ve “Yol Alani” lejandlarinda kalmaktadir.

= Dijital ortamda yapilan dlciimlere gore parsel alaninin yaklasik olarak 4.222 m¥si “Park Alan/”,
660,67 m¥si “Konut Alani”, 830,60 m?si “Yol Alan” lejandinda kalmaktadir.
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=  Toplulastirma siniri igerisinde yer alan konut fonksiyonu olan alanlarda, belirtilen yapi dizenleri
(E:1,60, Hmax: 15,50 m.) parsellerin tevhit islemlerinin gerceklestiriimesi ve ada bazinda
yapilasmasi halinde gecerlidir. Ada bazinda toplam alan 2 hektari gectigi zaman E=2,48, H,,,=40,50
m. imar hakkina sahip olmaktadir

= So6z konusu parsellerin bulundugu bolgede Plan Proje MudirlGglu tarafindan plan tadilati
hazirlanmakta oldugu bilgisi edinilmistir.

1o s YU(03.07.208

483 Ada
.| 1 Parsel

484 Ada 1 Parsel

Tasinmaz 16.07.2010 tarihinde istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda;

= “Saglik Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.

484 Ada
1 Parsel

O--FM-P-- AT —Crad g
o00L. -

4 o o I s .0 s+ &+ s

4 A e s s s 8 s eea_ A _a_s s + EEpEm—y

485 Ada 1 Parsel

Tasinmaz 16.07.2010 tarihinde istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda;

= “Saglik Tesis Alan1”, “Park Alani”, “Dini Tesis Alani” ve “Konut Alani” lejandlarinda kalmaktadir.
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= Dijital ortamda yapilan 6lglimlere gore parsel alaninin yaklasik olarak 3.772,98 m”si “Park Alan!”,
875 m?¥si “Dini Tesis Alani”, 465 m*si “Konut Alani” ve 6.135 m%si “Saglik Tesis Alani” lejandinda
kalmaktadir.

=  Toplulastirma siniri igerisinde yer alan konut fonksiyonu olan alanlarda, belirtilen yapi diizenleri
(E:1,60, Hmax: 15,50 m.) parsellerin tevhit islemlerinin gergeklestiriimesi ve ada bazinda
yapilasmasi halinde gecerlidir. Ada bazinda toplam alan 2 hektari gectigi zaman E=2,48, H,,,,=40,50
m. imar hakkina sahip olmaktadir

485Ada b o e o o o JvenPoeyeGye
1Parsel | © « ¢+ - - Ui

..........

.........

Ada/Parsel No ‘ Lejand Alan (m?)

481/1 Konut Alani 15.481,80

482/1 Konut Alani 16.158,89
Konut Alani 660,67
Park Alani 4.222,00

483/1 Yol Alani 830.60

484/1 Saglik Tesis Alani 4.463,97
Konut Alani 465,00
Saglik Tesis Alani 6.135,00
Dini Tesis Alani 875,00

485/1 Park Alani 3.772,98

= Tasinmazlarin tamami 18. madde imar uygulamasi kapsamindadir. 1998 yilinda parsellerin kismen
terkleri yapilmis oldugu 6grenilmistir. Mevcut imar durumuna goére, tasinmazlarin daha onceki
terkleri dahil olmak Uzere toplam bedelsiz terk %40’ gegmekte olup, maksimum terk edilebilecek
alanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

3194 sayili kanun 18. Madde (Arazi ve Arsa Diizenlemesi): imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya
ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda
ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
ylizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen dedger artislari karsiliginda
"diizenleme ortaklik payi" olarak diistilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden énceki yiizél¢iimlerinin yiizde kirkini gecemez.
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Parsellerin imar Terkleri

: MAKSIMUM 2 BEDELSIZ TERK
ADA/PARSEL |ILKALAN |1.TERK(*) | MEVCUT ALAN TERK (BEDELSi.Z) ALALNINDAN KALACAK | DOP
OLAN NET ALAN

481/1 19,935.30 |4,453.50 15,481.80

482/1 21,920.00 | 5,761.11 16,158.89

483/1 7,760.00 |2,046.73 5,713.27 9,000.87 44,065.04 0.40
484/1 4,463.97

485/1 23,826.44 | 8,114.49 11,247.98

TOPLAM 73,441.74 20,375.83 | 53,065.91 9,000.87 44,065.04 .

(*): 1998 yilinda yapilan uygulamadaki terk alanlari bilgisi tapu kiitiiglinden tespit edilmistir.

T.C
b BEYLIKDUZU BELEDIYE BASKANLIGI
Beviixolz0 imar ve Sehircilik Miidiirligii Durum Biirosu
—
Say1 :M.34.51.BEL.0.13.00.00- 59 3 { AY.n12012

Konu : Iigi yazi.

Sn:Ceren CiCEK
TSKB Gyrimenkul Degerleme A.S.
Meclis-i Mebusan Caddesi
Molla Bayir1 Sok. No:1
Beyoglw/iSTANBUL

Tlgi : 09.11.2012 tarih ve 25037 sayili Yazi Isleri Midiirliigii kayith dilekge.

Tigi dilekge ile, Beylikdiizi ilgesi, Kavakli Mahallesi , 481 ada 1 parsel, 482 ada 1 parsel ,483 ada 1
parsel, 484 ada 1 parsel, 485 ada 1 parsel nolu tagmmazlara ait imar durumlarmin ve son 3 yilda imar
durumundaki degisikliklerin bildirilmesi istenmektedir.

21.01.2007 onayli imar planlarinda ;481 ada 1 parsel; Konut Alani , 482 ada 1 parsel; Konut Alani, 483
ada 1 parsel; Konut Alami, Park Alani ve Imar Yolu , 484 ada 1 parsel; Belediye Hizmet:Alani, 485 ada
Iparsel; Belediye Hizmet Alani, Dini Tesis Alam, Spor Tesis Alani, Park ve Konut Alan: olarak planlanmig
olup Arazi Toplulagtirma ve 18. madde uygulama alaninda kalmaktadir. Ancak 484 ada 1 parsel ve 485 ada 1
parseli de kapsayan alanda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Tadilati yapilarak, 16.07.2010 tarihinde
1.B.B.Baskanlig1 tarafindan onaylanmigtir. Onaylanan plan tadilatinda 484 ada 1 parsel, Saglik Tesis Alan ,
485 ada 1 parselin bir kism: Saglik Tesis Alam, bir kismu Park , bir kismu Dini Tesis Alani, bir kisrm da
Konut Alani olarak Planlanmis olup ilgili parseller Arazi Toplulagtirma ve 18. madde uygulama alaminda
kalmaktadir.

Ayrica 481 ada 1 parsel, 482 ada 1 parsel ,483 ada 1 parsel, 484 ada 1 parsel, 485 ada 1 parsel nolu
taginmazlarinda yer aldigx bélgede Plan ve Proje Miidiirliigi tarafindan plan notu tadilati hazirlanmig
02.07.2012 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig: tarafindan onaylanmustir. Onay!

..ﬂ ¢ ilgili plan

1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami Plan Notu Degisikligine ait Arazi Toplulasts
notu yazimiz ekinde sunulmustur.

Geregini bilgilerinize rica ederim.

EK: Plan Notu (02.07.2012)

B.Sehir Mah.Enver Adakan Cad. No:2 34520 Beylikdiizi/ISTANBUL Ayrnntili bilgi i¢in irtibat: N.KOCA
Telefon: (0212) 866 70 00 Faks: (0212) 866 70 22 http:\\www.beylikduzu.bel.tr
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Arazi_toplulastirma siniri icerisinde yer alan parsellerin; birlestiriimesi ve toplu konut uygulamasi ile
yapilasmasi 6nerilmistir. Bunun cazip hale gelmesi icin her kosul i¢in farkli yapi emsalleri dnerilmistir.
Toplulastirma siniri igerisinde yer alan konut fonksiyonu olan alanlarda, belirtilen yapi diizenleri parsellerin
tevhit islemlerinin gergeklestirilmesi ve ada bazinda yapilasmasi i¢in gecerlidir. Toplu konut uygulamasi
icerisinde yapilasacak konut parsellerinde, minimum 2 ha’lik imar parselleri ve yapi adalarinin olusturulmasi
kosulu ile yapilasacak parsellerde hmax:30.50 m.(plan tadilati ile 30.50 ytkseklik 40.50 m. ¢ikarildi) olacak,
yapi emsali %55 arttirilacaktir. Miinferit yapilasacak parseller hmax degismemek kosulu ile toplulastirma
islemi ile olusacak yapi emsalinden % 55 azaltilcaktir. Arazi toplulastirmalarinda yol, yesil alan, sosyal donati
alani vb. alanlarin planda ayrilan m?lerinin korunmasi kosulu ile yer degisikliginin yapilmasi ve toplu konut
uygulamasi vaziyet planindaki kitle oturumlari gibi konularda Beylikdiizii Belediyesi yetkilidir.

Beylikdiizii Belediyesi imar Miidiirligii’'nden edinilen bilgiye gére, 02.07.2012 tarihinde ilgili plan notlarinin
“Arazi Toplulastirmasi” ile ilgili maddesine asagidaki degisiklik yapilmistir.

BEYLIKDUZU iLCESi, KAVAKLI MAHALLESi, ARAZi TOPLULASTIRMA ALANINA iLiSKiN 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTU DEGISIKLIGi

o ARAZI TOPLULASTIRMA ALANI iCERISINDE TEVHID SONUCU OLUSAN 20.000 M*DEN BUYUK
PARSELLERDE PLANDA VERILEN EMSAL DEGERI %55 ARTTIRILARAK UYGULAMA YAPILIR. BU
UYGULAMA ESNASINDA PARSEL ALANININ %20’SiNiN OKUL ALANI, SAGLIK ALANI, YESIL ALAN
VB. DONATI ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE KAMUYA TERK EDILMESI SARTTIR. BU
ARTIS 329, 330, 331, 349 NOLU ADALARDA E: 1.00 UZERINDEN YAPILACAKTIR. ARAZI
TOPLULASTIRMA ALANI iCERISINDE TEVHID SONUCU OLUSAN 20.000 M*DEN BUYUK
PARSELLER DISINDA KALAN PARSELLERDE 1/1000 OLGEKLI PLANDA VERILEN EMSAL
DEGERLERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. 20.000 M?DEN BUYUK PARSELLERIN iFRAZ
EDILEREK TEVHID EDILMESI VEYA IMAR UYGULAMASINA GIRMESI HALINDE BU PARSELLERDE
VE BU PARSELLERIN TEVHIDi SONUCU OLUSACAK PARSELLERDE iFRAZ VE IMAR UYGULAMASI
ONCESINDE VERILEN EMSAL DEGERLERINE (E: 1.00, E: 1.60) GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
ANCAK 600 M?DEN KUCUK PARSELLERDE 1/1000 OLGEKLi PLAN PAFTASINDA VERILMI$ OLAN
EMSAL DEGERLERI % 55 AZALTILACAKTIR. BU ALANDA 20.000 M*DEN BUYUK PARSELLERDE
VE YAPI ADASININ TAMANININ TEVHID EDILMESIYLE YAPILAN UYGULAMALARDA HMAKS:
40.50 M. OLUP, BUNUN DISINDAKiI UYGULAMALARDA 1/1000 OLGEKLi PLAN PAFTALARINDA
VERILEN YUKSEKLIK DEGERLERINE UYULACAKTIR. PLAN DEGISIKLIGI YAPILMADAN ARAZI
TOPLULASTIRMA ALANI SINIRLARI DEGISTIRILEMEZ. ARAZi TOPLULASTIRMA ALANI ICINDEKi
T+H+K ALANLARI YUKARIDA VERILEN HUKUMLERE TABi DEGILDIR. BU ALANLARDA 1/1000
OLCEKLi PLAN PAFTASINDA VERILEN YUKSEKLIK VE YAPILASMA DEGERLERINE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR. ARAZI TOPLULASTIRMA ALANINDA YER ALAN DONATI
ALANLARINDA BUYUKLUKLERININ AZALTILMAMASI VE iLGiLi KAMU KURUMUNDAN
(BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI'NIN iLGILi BIRIMLERI VE iL MiLLi EGiTiM MUDURLOGU,
iL SAGLIK MUDURLUGU VB.) UYGUN GORUSU ALINMASI SARTIYLA AYNI iMAR ADASI iCINDE
YER DEGISIKLIGi YAPILABILIR. YOL ALANLARI iLE ILGLi UYGULAMALARDA iPTAL EDILEN YOL
ALANLARI EMSAL HESABINA DAHIL EDILMEYECEK VE DONATI ALANLARI OLARAK
DUZENLENECEKTIR. BU UYGULAMALAR SONUCU TEVHID EDILEN PARSELLERIN 20.000 M*DEN
BUYUK OLMASI HALINDE PARSEL ALANLARININ % 20’Si ILAVE DONATI ALANI OLARAK
AYRILACAKTIR. BU iSLEM SIRASINDA DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN iMARLI
ALANLARDA iNSAAT RUHSATI DUZENLENEMEZ. DONAT! ALANININ YER DEGISIKLIGINE iLiSKiN
PLAN DEGiSIKLiGi YAPILMADAN iMARLI KISIMLARDA YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
DUZENLENMEZ. ARAZI TOPLULASTIRMA ALANINA iLiSKiN HUKUMLER 733 ADA 3 PARSELDE
UYGULANMAZ.
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v Ruhsat ve izinler:
= Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi icin 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerlemeye konu 484 ada 1 parsel no’lu tasinmaz 21.01.2007 tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar
plani kapsaminda “Belediye Hizmet Alani” lejandina sahip iken 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan
Tadilati kapsaminda “Saglik Tesis Alan1”; 485 ada, 1 parsel no ‘lu tasinmaz 21.01.2007 tarihli 1/1000
Olcekli uygulama imar plani kapsaminda “Belediye Hizmet Alani”, “Dini Tesis Alani”, “Spor Tesis
Alan”, “Park Alani” ve “Konut Alani” lejandlarina sahip iken 16.07.2010 tarihinde istanbul Biiyiik
Sehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda

“Saglik Tesis Alani”, “Park Alani”, “Dini Tesis Alani” ve “Konut Alani” lejandlarinda kalmaktadir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goris

Degerleme konusu varliklar tizerinde miistereken, 30.11.2007 tarih, 20900 yevmiye no. ile Denizbank A.S.
lehine, akdi faiz orani ile, 1 dereceden, FBK middetle, 22.500.000.-USD bedelinde ipotek bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda Halka Arzdan sonra herhangi bir ipotek tespit edilmemistir.
Degerleme tarihi itibariyle tespit edilen ipotegin ise Halka Arz asamasi sirasinda mevcut oldugu goz oniine
alinmis oldugundan konu milkin GYO portféyline alinabilmesinde bir sakinca bulunmadig
distnilmektedir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan goézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme galismasi
yapilmistir.

4.6 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varliklar tizerinde miistereken, 30.11.2007 tarih, 20900 yevmiye no. ile Denizbank A.S.
lehine, akdi faiz orani ile, 1 dereceden, FBK middetle, 22.500.000.-USD bedelinde ipotek bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda Halka Arzdan sonra herhangi bir ipotek tesis edilmemistir.
Degerleme tarihi itibariyle tespit edilen ipotegin ise Halka Arz asamasi sirasinda mevcut oldugu géz online
alinmis oldugundan konu milkin GYO portféyline alinabilmesinde bir sakinca bulunmadigl
dislnilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin,bulundugu bélge imar planlarinda arazi toplulastirma siniri igerisinde
kaldigindan parsellerin birlestirilmesi ve toplu konut uygulamasi ile yapilasmasi 6nerilmistir. Bu nedenle
3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulama alanina alinmistir. Toplu konut uygulamasi icerisinde
yapilasacak konut parsellerinde, minimum 2 ha’lik imar parselleri ve yapi adalarinin olusturulmasi kosulu ile
yapilasacak parsellerde hmax:40,50 metre olacak, yapi emsali %55 arttiralacaktir. Bu durumun
gayrimenkulun hukuki durumunda bir sorun yaratmayacagi diisiinilmektedir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL
BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: 481 Ada-1 Parsel, 482 Ada-1 Parsel, 483 Ada-1 Parsel, 484 Ada-1 Parsel, 485
Ada-1 Parsel, Yakuplu - Beylikdiizii / istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdlizii ilgesi, Yakuplu bélgesinde konumlanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlara ulagim igin, D-100 Karayolu Uzerinde Avcilar-Biyikcekmece istikametinde
ilerlerken, Haramidere Kavsagi’'ndan Ambarli Limani yoniline sapilir. Kumcular Caddesi lzerinden ilerlenir.
Yaklasik 1,5 km. sonra sag kolda kalan Osmanl Caddesi’'ne sapilir ve Kavakh Yakuplu Yolu’na devam edilir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 481 ada 1 parsel, 484 ada 1 parsel ve 485 ada 1 parseller Kavakli Caddesi
ile Fatih Sultan Mehmet Caddesi arasinda konumlanmistir. 482 ada 1 parsel ve 483 ada 1 parsel ise Fatih
Sultan Mehmet Caddesinin gliney cephesinde konumlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Yakuplu bélgesinde site tarzi orta gelir grubuna hitap eden
konut ve sanayi alanlari yogun olarak bulunmaktadir. Bélgenin dezavantajlari olarak sehir merkezine uzak
konumlanmis olmasi ve yeni yapilasan bir bolge olmasi sayilabilir. Ancak yine de arsa rezervi, D-100
Karayolu’na ve Ambarli Limanina yakinhgi ile dikkat cekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde bilinirligi yiiksek olan 2 etapl ihlas Marmara Evleri, Eston Resitpasa Evleri basta olmak tizere pek
¢ok konut sitesi ile birlikte Mermerciler Sitesi ve Yakuplu Belediyesi bulunmaktadir. Taginmazlara ulasim
toplu tasima ile kisith olup, 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.

“ Eston Resitpasd
Evleri &
%\ ‘:u v“»il‘:”;'-f“
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482 Ada
1 Parsel

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
D-100 Karayolu ~4,0

Atatirk Havaalani ~21,2
Bogazici Kdprisii ~44,0
Ambarli Limani ~4,2

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu kéyii, Cukurbosna Yolu Mevkii,
G21A04A2D Pafta, 481 Ada, 1 parsel no’lu; Bitlitepe Mevkii, 2 pafta, 482 ada, 1 parsel no’lu; Bitlitepe
Mevkii, 2 pafta, 483 ada, 1 parsel no’lu; Cukurbosna Yolu Mevkii, G21A04A2D pafta, 484 ada, 1 parsel no’lu
ve Cukurbosna Yolu Mevkii, 485 ada, 1 parsel no’lu; tamami “Tarla” vasifli ve tamami “Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg1 A.S.” milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Beylidliz( ilgesi, Yakuplu bolgesinde konumlanmis 5 adet parsel, 18. madde imar uygulama alaninda
kalmaktadir. 481 ada 1 parsel 15.481,80 m?, 482 ada 1 parsel 16.158,89 m’, 483 ada 1 parsel 5.713,27 m?,
484 ada 1 parsel 4.463,97 m” ve 485 ada 1 parsel 11.247,98 m? alana sahiptir. Tasinmazlarin toplam
ylizélclimii 53.065,91 m*dir. Tasinmazlardan 484 ada 1 parsel, 485 ada 1 parsel ve 481 ada 1 parsel Kavakli
Caddesi ve Fatih Sultan Mehmet Caddeleri arasinda ve komsu konumludur. 482 Ada 1 parsel ve 483 ada 1
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parsel ise Fatih Sultan Mehmet Caddesi gliney cephesinde bulunmaktadirlar. Tasinmazlar tGzerinde herhangi
bir yapilasma bulunmamaktadir. Konu tasinmazlar diize yakin topografik yapiya sahip olup diizgliin bir
geometrik sekilleri bulunmamaktadir. Parsel sinirini belirleyen herhangi bir isaretleme tespit edilmemistir.

MAKSIMUM | BEDELSIZ TERK

ADA/PARSEL | iLK ALAN 1. TERK (*) | MEVCUT ALAN | 2. TERK ALALNINDAN KALACAK | DOP
(BEDELSiZ) | OLAN NET ALAN

481/1 19,935.30 4,453.50 | 15,481.80

482/1 21,920.00 5761.11 | 16,158.89

483/1 7,760.00 2,046.73 |5,713.27 9,000.87 44,065.04 0.40

484/1 4,463.97

485/1 11,247.98

23,826.44 8,114.49

TOPLAM ‘ 73,441.74 20,375.83  53,065.91 9,000.87 44,065.04

(*): 1998 yilinda yapilan uygulamadaki terk alanlar bilgisi tapu kitiigiinden tespit edilmistir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin tamami tapuda “Tarla” vasiflidir.
Tasinmazlar, 18. madde imar uygulama alaninda yer almaktadir.
Tasinmazlarin toplam yiizélgimu 53.065,91 m”dir.

481 ada 1 parsel ve 482 ada 1 parsel no’lu tasinmazlarin bir terki bulunmamakta iken, 483 ada 1 parsel,
484 ada 1 parsel ve 485 ada 1 parsel no’lu tasinmazlarin terkleri bulunmaktadir.

Terki bulunan tasinmazlar, mevcut imar durumlarina gore kismen “Konut Alani”, “Yol Alan1”, “Park

n o u

Alani”, “Saglk Tesis Alani” ve “Dini Tesis Alan1” lejandlarinda kalmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak diize yakin bir yapiya sahiptirler.
Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Uzerlerinde yapi bulunmayan tasinmazlar dogal bitki 6rtiisii ile kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde bilinirligi yiiksek olan 2 etapli ihlas Marmara Evleri,
Eston Resitpasa Evleri basta olmak {izere pek ¢ok konut sitesi ile birlikte Mermerciler Sitesi ve Yakuplu
Belediyesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin ¢evresinde bulunan konut siteleri orta gelir grubuna hitap etmektedir.

Tasinmazlara ulasim toplu tasima ile kisith olup, 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinidn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en
iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uygun
olarak; “Konut Alani” amaclh kullanimidir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Bolge son yillarda konut sektéri agisindan
gelismekte olan bir bolgedir.

Tasinmazlarin konumlandigi alanlarda altyapi
kismen tamamlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin yakin
cevresinde Cinar Evleri, ihlas Marmara Evleri
gibi bilinirligi yuksek konut siteleri yer
almaktadir.

Bolgede insa ve proje asamasinda olan bir
¢ok konut projesi bulunmaktadir.

Tasinmazlar “Tarla” vasiflidir.

Degerleme konusu taginmazin
bulundugu bdlgede ¢ok sayida bos arsa
bulunmaktadir.

Toplu tasima ile ulasim kisithidir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Degerleme konusu tasinmazlar tek bir ada
icinde toplanabilirse toplam yiz olgimi
20.000 m*”den bilylk olacagindan emsal %55
artirilarak 1,60’dan 2,48’e ylikselecektir.

S6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
Beylikdiizi bolgesine 2012 vy Temmuz
ayinda metrobis hattinin gelmesiyle birlikte
bolgeye olan ilgi ve cazibenin daha da
artacagi dislinilmektedir.

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi
gibi gayrimenkul sektériini de olumsuz
yonde etkilemektedir.

Parsellerin terk alanlari henliz
kesinlesmemistir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma analizi ve gelistirme yaklasimi yontemleri
kullanilmistir.

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Arsa Emsalleri

e Tasinmazlarin bulundugu Yakuplu bolgesinde, 640 m” alana sahip “Konut” imarli, s6z konusu
tasinmazlarla benzer yapilasma 6zelliklerine sahip arsa i¢in istenen satis bedeli 625.000.-TL'dir.

(976 TL/m?; 542 USD/m?)

e Tasinmazlarin bulundugu Yakuplu bolgesinde konumlu, 950 m? alana sahip “Konut” imarl,
degerleme konusu tasinmazlarla benzer yapilasma Ozelliklerine sahip arsa igin istenen satis
bedeli 985.000.-TL’dir. (1.036 TL/m?; 575 USD/m?)

e Tasinmazlara yakin konumlu, 650 m’ alana sahip, yapilasma ozellikleri degerleme konusu
tasinmazlarla ayni olan, “Konut” imarl arsa icin istenen satis bedeli 650.000.-TL’dir. (1.000.-

TL/m?; 555.-USD/m?)
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Tasinmazlara yakin, Osmanl Caddesi’nde, D-100 Karayolu’na degerleme konusu tasinmazlardan
daha yakin konumlu, 5.400 m” alana ve Hmax: 12,50 m. yapilasma kosuluna sahip, “Konut”
imarli arsa igin istenen satis bedeli 6.500.000.-TL dir. (1.204-TL/m? ; 668-USD/m?)

Tasinmazlarin bulundugu Yakuplu bélgesinde konumlu, benzer yapilasma sartlarina ve 9.900 m?
alana sahip, “Konut” imarli arsa icin istenen satis bedeli 10.000.000.-USD’dir. (1.818.-TL/m2 ;
1.010 USD/m?)

Tasinmazin bulundugu bolgede “Konut” imarl arsalarin 1.000-1.500 TL/m” bedel araliginda
satis gorebilecegi gorist edinilmistir.

ARSA EMSALLERI
Emsal No Alani (m?) Lejandi Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 640 Konut 976 Yakuplu bolgesinde
2 950 Konut 1.036 Yakuplu bolgesinde
3 650 Konut 1.000 Yakuplu bolgesinde
4 5.400 Konut 1.204 Osmanli Caddesi’nde, Hmax: 12,50 m.
5 9.900 Konut 1.818 Yakuplu bolgesinde

Satilik Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu Eston Resitpasa Evleri projesinde yer alan 88 m”
alan sahip 1+1 tipinde, 1. katta konumlu dairenin 130.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (1.477 TL/m?; 820 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu Eston Resitpasa Evleri projesinde yer alan 96 m?
alan sahip 2+1 tipinde, 7. katta konumlu dairenin 158.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulasilimistir. (1.645 TL/m?; 913 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu Cinarevler Sitesi’nde yer alan 150 m?* alana
sahip, 3+1 tipinde, 2. katta konumlu dairenin 270.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulasilimistir. (1.800 TL/m?; 1.000 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ihlas Marmara Evleri 2. Kisim’da yer alan, 150
m” alana sahip, 3+1 tipinde, 1. katta konumlanmis dairenin 245.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisine ulasilmistir. (1.633 TL/m?; 907 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ihlas Marmara Evleri 2. Kisim’da yer alan, 115
m? alana sahip, 3+1 tipinde, 5. katta konumlanmis dairenin 190.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisine ulasilmistir. (1.652 TL/m?; 917 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu Kiptas Yakuplu Evleri’nde yer alan, 75 m” alana
sahip, 2+1 tipinde, giris katta konumlanmis dairenin 110.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (1.466 TL/m? ; 814 USD/m?)

KONUT EMSALLERI
Emsal No Alani (m?) Lejandi Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 88 Daire 1.477 Eston Resitpasa Evleri'nde
2 96 Daire 1.645 Eston Resitpasa Evleri'nde
3 150 Daire 1.800 Cinarevler Sitesi’'nde
4 150 Daire 1.633 ihlas Marmara 2. Kisim‘da
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5 115 Daire 1.652 ihlas Marmara 2. Kisim’da

6 75 Daire 1.466 Kiptas Yakuplu Evleri’nde

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim
imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, mevcut imar durumu, terklerinin
bulunmasi, gibi degere etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa
arastirmasi yapiimis olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu
da dikkate alinarak tasinmazlarin arsa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir:

Arsa degeri takdir edilirken arsalarin arazi toplulastirmasi yapiimasi durumu dikkate alinmis olup
ortalam pacal satis degeri hesaplanmistir. Tek tek arsa bazinda terk alanlari dikkate alinarak deger
hesabi yapilmis olup, toplam deger Uzerinden bitin arsalar igin 1.000 TL/m’ satis degeri
hesaplanmistir.

ADA/PARSEL ALAN (m2) BiRiM DEGER (TL) DEGER (TL) DEGER (USD)
481/1 15.481,80 1.050 16.255.890 9.100.823
482/1 16.158,89 1.050 16.966.835 9.498.844
483/1 5.713,27 1.050 5.998.934 3.358.489
484/1 4.463,97 1.050 4.687.169 2.624.101
485/1 11.247,98 1.050 11.810.379 6.612.014

TOPLAM DEGER 55.719.206 31.194.270

TOPLAM YAKLASIK DEGER 55.720.000 ‘ 31.194.000

7.2.2. Gelistirme Yaklagimi

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

Konut Projesi Varsayimlari

Degerleme kapsamindaki tasinmazlarin toplam yiiz 6lciimii mevcutta 53.065,91 m”dir. Mevcut
imar durumuna gore arsalarin toplam terk alani %401 ge¢mektedir. Bu nedenle arsalarin
maksimum %40 terk yaptigl varsayilarak, emsal hesabi yapiimistir.

Maksimum %40 terkten sonra kalan net arsa alani 44.065,04 m?dir.

Tasinmazlarin tamaminin tek bir adada toplandigi varsayilmistir. Ancak parsellerin bitisik olmamasi
ve 18. madde uygulamasinin uzun bir slre¢ gerektirecek olmasi risk unsuru olarak
degerlendirilmektedir.

Plan notlari icerisinde yer alan “Toplu konut uygulamasi icerisinde yapilasacak konut parsellerinde,
minimum 2 ha’lik imar parselleri ve yapi adalarinin olusturulmasi kosulu ile yapilasacak parsellerde
hmax: 30.50 metre (plan tadilati ile 30.50 metreden ylikseklik 40.50 metreye cikarildi) olacak, yapi
emsali %55 arttirilacaktir.” maddesine istinaden insaat emsali 2,48 olarak varsayilmistir.

Net parsel alani olan 44.065,04 m*den E: 2,48 yapilasma hakki ile emsale dahil insaat alani
109.281,30 m? olarak hesaplanmis, bu alana ilaveten %10’luk bir alan daha emsale dahil
edilebilecek alan oldugu 6ngoriilmis ve bu fark da brit insaat alanina ilave edilmistir. Otopark alani
haric toplam briit alan 120.209,43 m*dir.

Tasinmazin yakin cevresinde yer alan benzer nitelikli projeler baz alinarak konut tipolojisi
belirlenmis ve dagilimlari 6ngorilmustir.

Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklinde 4 adet konut tipi olmasi planlanmistir.
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e Degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilen projede, mevcut konut projelerindeki otopark
kullanimi baz alinarak 4+1 daireler hari¢ bitiin konut tipleri igin 1 adet, 4+1 daireler igin 2 adet

otopark alani olmasi 6ngorilmustar.

Yiizdesel | Toplam Daire | Birim Daire Daire Basina Diisen | Otopark Otopark
Daire Tipi | Dagilim | Alanlari Alanlari Daire Sayisi | Otopark Adedi Sayisi Alani
1+1 20% 24.041,89 60 401 1 401 10.017,45
2+1 30% 36.062,83 90 401 1 401 10.017,45
3+1 40% 48.083,77 120 401 1 401 10.017,45
10% 12.020,94 180 2 134 3.339,15

33.392

4+1 67
| | 12020943 1269

e Projede bulunmasi planlanan otopark konut alanlari igin toplam 1.336 arag kapasiteli ve 33.392 m
alana sahiptir. Her bir arag icin 25 m*ayrilmistir.

2

e Ongorilen projede toplam insaat alaninin, 120.209,43 m*sinin konut alanina, 33.391,51 m?¥sinin
otopark alanina ayrilacagi kabul edilmistir.

Emsal Hesap Tablosu

Parsellerin Toplam Net Alani (mz) 44,065.04
insaat Emsali 2.48
Toplam Emsale Dahil insaat Alani (mz) 109,281.30
Emsal Harici insaat Hakki Orani(%) 0.10
Toplam Konut Alani 120,209.43
Otopark Alani 33,391.51
Toplam ingaat Alani ‘ 153,600.94

e Altyapi maliyeti hesabi igerisinde; insaat maliyetinin %5’i oraninda dogalgaz altyapisi, elektrik
altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b. bulunmaktadir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; insaat maliyetinin %4’G oraninda asfaltlama
maliyetleri, cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj
maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; ingaat maliyetinin %8’i oraninda avan proje, mimari,
elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tirlG projenin ve detayin cizdirilmesi, yapi denetim
sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

e Projedeki maliyetler, anahtar teslim maliyetlerini icermektedir.

e (Cevredeki diger konut projelerinin satis rakamlari baz alinarak, 2012 yilinda konut birim satis
degerinin 900 USD/m? olacag ve yillar igerisinde %5 oraninda artacagi varsayilmistir.

e Proje insaatinin degerleme tarihi itibariyle baslayarak, 2015 yilinin sonunda tamamlanacagi
ongorilmustar.

e Gayrimenkulliin bltlin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tim izinlerin alindigi
varsayllmistir.

e Cahismalar sirasinda USD kullanilmis olup, 1 USD=1,7862-TL kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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e Degerleme calismasinda 2041 yili son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan %4,47 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2041 yili Dolar bazli
Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak secilmistir.) Risk primi olarak %4,78
ongorilerek indirgeme orani %10,50 olarak hesaplanmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda kat karsiligl insaat anlasmalarinda arsa sahibine verilen
hasilat oraninin yaklasik %30-%35 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. Bu dogrultuda gelistirme
yaklasimina gore arsa sahibine dlisen hasilat payi oraninin %30 olacagi varsayilmistir.

insaat Maliyetleri Tablosu Briit Alan (m?) Birim Maliyet Degerleri (USD/m?) | Maliyet (USD)
Konut 120.209,43 400 48.083.772
Otopark 33.391,51 200 6.678.302

153.600,94 54.762.073

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (EURO) Oran Maliyet (USD)

54.762.073 4% 2.190.483

Altyapi Maliyetleri

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (EURO) Oran Maliyet (USD)

54.762.073 5% 2.738.104

Ara Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti USD) 54.762.073
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.190.483
Altyapi Maliyeti (USD) 2.738.104

TOPLAM (USD) 59.690.660

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)

59.690.660 8% 4.775.253

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti USD) 54.762.073

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.190.483

Altyap1 Maliyeti (USD) 2.738.104

Proje Genel Gideri (USD) 4.775.253
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insaat Maliyetlerinin Yillara Gore

Dagiimlar: 31.12.2012 |31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 Toplam
Oran (%) 0 50% 30% 20% 100%
Maliyet (USD) 0 ‘ 32.232.956  19.339.774 ‘ 12.893.183 64.465.913 ‘
Konut Satis Rakamlari (USD) 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Konut Satig Fiyati (USD/mZ) 900 945 992 1.042
Yillik Fiyat Artis Orani 5%

Nakit Akis Tablosu (USD) 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Satilabilir Konut Alani(m2) 0,00 120.209 120.209 120.209
Konut Birim Satis Fiyati(USD/m?2) 900,00 945,00 992,25 1.041,86
Konut Satig Orani 0,00 50% 40% 10%
Konut Satis Gelirleri(USD) 0,00 56.798.955 47.711.122 12.524.170
fS;';')arda" Edinilen Yillik Gelirler 0,00 56.798.955 47.711.122 12.524.170
insaat Maliyetleri 0,00 -32.232.956 -19.339.774 -12.893.183

Net Nakit Akislan 24.565.999 28.371.349 -369.013

Degerleme Tablosu ORANLAR

Risksiz Getiri Orani 4,47% 4,47% 4,47%
Risk Primi 5,53% 6,53% 7,53%
iNDIRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%
NPV | 45.502.877 44.888.535 44.288.737
HASILAT PAYLASIMI ORANI 100%
MAL SAHIBI 35,0%
MUTEAHHIT 65,0%
MAL SAHIBI ACISINDAN

Nakit Akis Tablosu (USD) 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
MAL SAHIBI ACISINDAN 0 19.879.634 16.698.893 4.383.459
MUTEAHHIT ACISINDAN -1,00 4.686.365 11.672.456 -4.752.472
MAL SAHIBI ACISINDAN(USD) 34.667.924
MUTEAHHIT ACISINDAN(USD) 10.220.609
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ARSA DEGERI (USD/M2) 653
BiRiM ARSA DEGERI (TL/M2) 1.167
TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 34.667.924
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) 34.668.000
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 61.923.846
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 61.924.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan c¢alismada; arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve proje gelistirme yaklasimlari
kullanilmistir.

e Emsal karsilastirma yaklasimina gore degerleme konusu arsanin degeri 55.720.000.-TL
(Ellibesmilyonyediyiizyirmibin.-TL) olarak hesaplanmistir.

e Proje gelistirme yontemine goére s6z konusu parselin adil piyasa degeri 61.924.000.-TL
(Altmigbirmilyondokuzyiizyirmidértbin.-TL) olarak hesaplanmistir.

e Emsal karsilastirma yontemi ve gelistirme yontemine gore degerlemesi yapilan tasinmazlarin
gelistirme yaklasiminda, arsalar lizerinde gelistirilecek olan projenin arsa degerine katma deger
yaratacagl distunilmektedir. Nihai deger olarak, tasinmazlara ait herhangi bir proje ve ruhsat
belgesi bulunmamasi nedeni ile, emsal karsilastirma yéntemine gére hesaplanan arsa degeri olan
55.720.000.-TL (Ellibesmilyonyediyiizyirmibin.-TL) takdir edilmistir.

53.065,91 61.924.000,00

484/1

485/1
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tagsinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2012 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Harig)

55.720.000.-TL 31.194.000.-USD
(Ellibesmilyonyediytzyirmibin.-

) (Otuzbirmilyonyilizdoksandortbin.- Amerikan

Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTiBARIYLE TASINMAZIN ADIL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

65.749.600.-TL 36.808.920.-USD
(Altmisbesmilyonyediylizkirkdokuzbinaltiyiiz (Otuzaltimilyonsekizytizsekizbindokuzyizyirmi
Tirk Lirasi) .- Amerikan Dolari)

* KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayilmistir.

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- 1 USD= 1,7862 kabul edilmistir. USD ve Euro degeri bilgi amagl
verilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNGC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
v

{
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Ek Listesi

1 Tapu fotokopileri

2 Takyidat Belgeleri

3 Yazili imar Durum Belgeleri

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 Lisans Belgeleri
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