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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. i¢cin 31.12.2012
tarihinde 2012REV905 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

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

= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

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

= 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 mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmustir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI Cumbhuriyet Mahallesi, Siyavus Pasa Sokak, 184 ada, 1 no’lu ve 183 ada, 1
no’lu parseller, Beylikdiizii/ istanbul

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 2 adet bos durumda olan arsa

TAPU KAYIT BiLGiLERI istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakl (Beylikdiizii) kéyl, F21 pafta, 183
ada, 1 parsel no’lu, “Arsa” vasifli, 2.093,00 m? ylzolgimiine sahip ve 184
ada, 1 parsel no’lu, “Arsa” vasifli, 4.278,40 m? yliz6lcimine sahip, “Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. (119/200) hisse ile” mulkiyetindeki
gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Taginmazlarin imar durum bilgileri 4.3 no’lu “Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” béliminde detayli bir bicimde gosterilmistir.

31.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

8.435.000- TL 4.722.000- USD
(Sekizmilyondértyiizotuzbesbin.-TiirkLirasi) (Dértmilyonyediyiizyirmiikibin.-Amerikan Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHiIL)

9.953.300- TL 5.571.960- USD
(Dokuzmilyondokuzyiizellitichiniigyiiz.-TurkLirasi) (Besmilyonbesyiizyetmisbirbindokuzyiizaltmis.-
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 yonelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18’dir.

3-1USD=1,7862 TL kabul edilmistir. Kur dederi bilgi amagh yazilmistir.

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

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki

detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
/ \
79N L
{77 My
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

RAPOR NO: 2012REV905 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
*GIZLIiDIR
5




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

BOLUM 1

RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde 2012REV905 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu rapor asagida milkiyet ve tapu bilgileri verilen tasinmazlarin 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizii

Bucagi -

Mahallesi -

Koyii Kavakh (Beylikdiizi)

Sokagi -

Mevkii Ada Ciftligi

Pafta No. F21 F21
Ada No. 183 184
Parsel No. 1 1
Niteligi Arsa Arsa
Yiizélgiimii(m?) 2.093,00 4.278,40

Maligi - Hissesi

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg
Anonim Sirketi (119/200)

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi (119/200)

Bizimkent Turizm Egitim Saghk insaat
Sanayi Ve Ticaret A.S. (11/40)

Bizimkent Turizm Egitim Saglik insaat
Sanayi Ve Ticaret A.S. (11/40)

Beyas Turizm Egitim Saglik Insaat
Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
(13/100)

Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi (7/200)

ismail Giirsel Ozkan (19/200)

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Ozge
AKLAR ve Sorumlu Degerleme Uzmani Hiisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.11.2012 tarihinde calismalara baslamis
ve 31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve

yuakimlaltklerini

hazirlanmustir.

belirleyen 01.11.2012 tarihli

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

RAPOR NO: 2012REV905

RAPOR TARiHi: 31.12.2012
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkule 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 Numaras! 2008REVA41-8 2008REV132-5 2011A506
Raporu Hazirlayanlar Selen YAZICI- E?Ilzr}l\\l(CAEzll?{Cl- Mehmet ASLAN-
CoskunKANBEROGLU | 21 ' bl ponty | Makbule YONEL MAYA
N 3 650.000.-TL 3.689.000.-TL 7.980.000.-TL
(KDV Harig)

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2012REV905 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2012REV905 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
*GIZLIiDIR
8




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan di¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal

” u

Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yéntemi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
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
ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miulkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yontemi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir 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, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, mlteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

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

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler lretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karliligi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve
bunlarin beklenen kari temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin
girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu {riiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya
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hizmetlerin yer aldigl 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 sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin
konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

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

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Calismanin bu bolimiinde gayrimenkil degeri icin gelistirme yaklasimi kullaniimistir.
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 gilinlik
olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller ilkemizde finansal hesaplamalara baz
olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak kullanilmaktadir. 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 gegmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani Gizerinden 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 icin ileriye déniik
oranlar olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda
kullanihr.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin siresine
eslestirilir) risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca
gecmisteki belirli bir slire boyunca bu tahvil orani (izerinden 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 tlke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait market
riskini icermemektedir.

Biitin bu bilgilerden yola ¢ikarak vyaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0
kullanmaktadir. Ancak oOzellikle uzun donemli ticari omri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkullin ticari dmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir.
Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates
p.25
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2019 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacagi 6ngorilmistir.
Bu onarinin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal
Market Karakteristik 6zeliklerine goére kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki
gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taslyan gelismekte olan piyasalar
(Guney Amerika, Dogu Avrupa)

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve Isvicre haric)
Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye
sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice)

Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Devlet tahvili orani Gzerinden %4.5 - 5.5

Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

Galismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugiine 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
doniistirmek igin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risk tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacag 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. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi dncesi bir oran (veya oranlar)
olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye dénik nakit akis tahminlerinde
diizenlenen riskleri yansitmamahdir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi
Olcimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde eslestirilmeleri
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 doniistiirmek igin kullaniimaktadir.*

> Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of
Discount Rates p.23
3 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 olger ve beklenilen sonuglari
bu risk olglimuyle iliskilendirir. Yatinnmcilarin varlk getirileri ve varyanslariyla ilgili
homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani Gizerinden kredi alabilmeleri ve
verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bolinebilir olmasi,
islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varhga iliskin
cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirilarak olgilebilir. Bu, varhgin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin
O0zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacaktir,

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

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

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 vyirirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik
ortalamasi(kisa sireli piyasa degisikliklerini minimize etmek igin ortalama kullaniimistir)
ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandig (izere bolge, sektér, proje, imar vs. gibi proje
Ozelini ilgilendiren riskleri g6zéniinde 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 yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan
gelistirme yaklasiminda arsa (izerinde 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 gére kendi 6ngorisu 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 gayrimenkullin 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 bitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkulln en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi 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 siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlari tizerinden gercgeklestirilmektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun
bir pazarlama stresinin miimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista
kabul edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel
kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

RAPOR NO: 2012REV905 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
*GIZLIiDIR
14




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312 kisiye
yukselmistir. 2000-2007 doneminde yillik niifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken
2008 yilinda Turkiye’nin yillik nifus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralk 2011
tarihi itibariyla Tarkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Tirkiye nin yilhk nifus artis hizi
binde 12,8 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Gnilin nifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en disuk olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nufus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta
(binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)'dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan nifusa gére cok buyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis géstererek 1990
yilinda yilizde 59 iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5ine
yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak dl¢lilmustdr. Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde
ikamet eden nifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) 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’i (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
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise
29,8’dir. 15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki nifus, toplam nifusun % 67,2'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’si 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” Tlrkiye 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. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. Ylzolgimi baylkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52,
yuzolglimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dir.
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2011 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri:

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 vyilinin baslarinda i¢ siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yih
icerisindeki yatinnmlara bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gbzlenmistir.

Dinya’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 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve
sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir.
Ulkelerin birbiri ardina kriz dnleyici paketler aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip
diinya buylime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin dusis
hareketini stirdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gorinim ile
birlikte stirdurdlebilir bir kalkinmanin tekrar bagladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
bir nebze de azaldigl gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak blylk yatirrm kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve
kolay verilememesi yatirim siireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik bliylimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada gliclinin artmasina sahne olmustur.

2012 yil icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tlrkiye’'de yatirrm yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin onlimiizdeki sirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Miutekabiliyet yasasi ile yabanci
sermayeyi cekmek ve cari agigl kapatmak amaglansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren
ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Déniislim ve 2B arazilerinin satisi oldugu
disinidlmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun
etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi distiniimektedir.

STSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2012 yili son geyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu’nun Tirkiye'nin doviz cinsi kredi notunu
BB'den BBB-'ye yiikseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirrmcilarin gézlerini Tirkiye'ye
cevirmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012 yil iginde kabul
edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektorii 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 Kitasi'yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. istanbul, Avrupa ile Asya
kitalari arasinda koprii gérevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug 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 ilceleri; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyoglu, Bliylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Zeytinburnu, Eylip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingbéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigclkcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar 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 agisindan ilkenin 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 tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ilinin bitki 6rtiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok goriilen
bitki tiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin
ozelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer gorilen ormanlk alanlarin en énemlisi 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 dokdilen sularin en 6nemlileri Kiigliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska
Hali¢ 'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiglikcekmece Goliine dokilen Sazlidere,
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Biiyiikcekmece Géliine dékiilen Karasu Deresi, Terkos Géliine ddkiilen Tranca Deresi, istanbul
ilinin belli bash akarsularidir. ilde kiigiik fakat énemli ti¢ gél vardir. Bunlarin lcl de Avrupa
yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos Golliniin suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir.
Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigiikgekmece (11 km?2) ve Buylkcekmece (16 km?) géllerinin
sulari denizle temaslari oldugu icin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli 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 kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagishi hava kitlesinin ve ozellikle
Akdeniz'den gelen 1lik ve yagisli hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Bltiln ilde Karadeniz'in soguk
ve yagish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
glndiz arasinda buiyuk 1si farklari gérilmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en o6nemli kaynaklandir. Sanayi kuruluslarinin biliylik c¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltiir varliklar, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Turkiye’'nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bdlimi istanbul’dan giris yapmaktadir.

3.2.2. Beylikdiizii ilgesi

Beylikdlzli ilgesi glineyde Marmara denizinin kuzey kiyilari ile doguda Avcilar, batida
Biiyiikcekmece ilgeleri 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. uzaklhktadir. Beylikdizl ilge sinirlari, 3.738
hektar alani kapsamaktadir. 2012’de agiklanan adrese dayali niifus kayit sayimina gére 2011 yili
sonu itibari ile Beylikdlz(’nin ilge nifusu toplam 218.120 kisidir.

Beylikdiizli; 2008 yilindan 6nce Blylikcekmece’ ye bagl iken; 2008 yilinda Glrpinar ve Yakuplu
ilk kademe belediyelerinin katilimi ile ilce haline gelmistir. Beylikdizl ilgesinde bulunan
mahalleler; Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi,
Gurpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bliylksehir Mahallesi, Baris
Mahallesi, Adnan Kahveci Mahallesi’ dir.
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Beylikdiizi, 2000 yilindan sonra planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis; kacak
yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli binalari ile o6rnek gosterilen bir kent olarak
blylmustir. Her gecen glin bir yenisi eklenen alisveris merkezleri, toplu konut projeleri, kiltir
merkezi, 6zel saghk kuruluslari, saglik ocaklari ve egitim kurumlari, sosyal donati alanlariyla;
refah seviyesini her gecen giin biraz daha arttirmistir.

Beylikdiizii ilcesinde bulunan alisveris merkezleri, tiniversiteler ve TUYAP fuari ilgenin ekonomik
hayatina canlilik getirmektedir. ilcede Bahgesehir, Beykent ve Fatih Universitesi olmak iizere 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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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizi

Bucagi -

Mahallesi -

Koyi Kavakli (Beylikduizl)

Sokagi -

Mevkii Ada Ciftligi

Pafta No. F21 F21
Ada No. 183 184
Parsel No. 1 1
Niteligi Arsa Arsa
Yiizél¢iimii(m?) 2.093,00 4.278,40

Maligi - Hissesi

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
Anonim Sirketi (119/200)

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi (119/200)

Bizimkent Turizm Egitim Saglik insaat
Sanayi Ve Ticaret A.S. (11/40)

Bizimkent Turizm Egitim Saglik insaat
Sanayi Ve Ticaret A.S. (11/40)

Beyas Turizm Egitim Saglk insaat
Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
(13/100)

Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi (7/200)

ismail Giirsel Ozkan (19/200)

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Beylikdiizi Tapu Sicil Midirligi’nde 09.11.2012 tarihinde yapilan incelemede alinan
bilgilere ve ayrica rapor eklerinde sunulan 09.11.2012 tarihli onayli takyidat belgelerine gore;

183 Ada, 1 No’lu Parsel

» Serhler Hanesinde;

Akaryakit istasyonu olarak ayrilmistir.

Kamu Haczi: Kigikcekmece Sosyal Glvenlik Merkezi’'nin 04.02.2010 tarih, 2010/1121
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile Borg: 719,969,46 TL (Alacakli: K.cekmece sosyal
givenlik merkezi) (04.02.2010 tarih, 1957 yevmiye no.) (Beyas Turizm Egitim Saghk
ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

icrai Haciz: Bakirkdy 6. icra Midurligi’niin 12.02.2010 tarih, 2008/14831 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile Borg: O TL (Alacakl: -)(19.02.2010 tarih, 2960 yevmiye no.)
(Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

Kamu Haczi: Sosyal Giivenlik Merkezi’'nin 05.05.2011 tarih, 2011/143 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile Borg: 809,496,54 TL (Alacakh: : -) (10.05.2011 tarih, 8107 yevmiye no.)
(Beyas Turizm Egitim Saghk insaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

*S$6z konusu hacizlerin tiimii “Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi ve Ticaret A.S.” hissesi

tizerindedir.
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M TASINMAZA AIT TAPU Eﬁn‘m
Zemin Tiglh = Ana Tepnmaz AdaParsel 2 1841
Zemin Na 19743802 Vit im 1 209300 m2
i rhige : ISTANBULBEYLIKDUZO Amn Tug. Nitelik : ARSA
Kurum Adi 1 Beylikdoze TM
Mshalie / Kby Adi 1 KAVAKLIBEYLIKDUZU) Kowi
e + ADa CIFTLIG
Cilt / Sayfa Ne t 2042083
Kay Durum Al
TASINMAZ SERH / BEYAN [ IRTIFAK
SR Aciklama ) Malik | Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebehi - Tarih - Vev
Serh AKARYAKIT ISTASYOMU OLARAK AYRILMISTIR, ‘u
L MULKIVET BILGILERD
Sistem Ne | Malik Flbirlsgi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scbebl - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
L5 e . 3 8 ) T Uy N T TAM o T R— e e R Ticaret SiTKelerine: A YT Sermaye
Koenuilmas: - 22/02/1999 - B333- Kenulmas - HASZ007 - 13207
ERE 770 — TR EGTTIM SAGLIR TN AAT SANAYIVE A T eec g UOETROT - 13207+ Talr - ORIHZ007 - (7204
TICARET ANONIM SIRKETE
L{EFEEE BEYAS TURIZM CGITIM SAGL TR TNGAAT SANAT] VE 137 100 R waileg (F.alan) - 0/ TOVHOOT - 17204
TICARET ANONIM SIRKETI
s Ackiama Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebehd - Tarih - Ve,
Serh P T TN TR T ST A BT T T o T T T T T ——————— e e (MRS AR O 12 Teaan Haciz Terking 030022 000- 1915
Haciz Yazis: sayib yazdan ile. Borg ¢ 0 TL . (Alacskl : EMRE KiSa )
Serh Kama Hacri ;. KUGURLERMELCE SOG YAL GUVYENLIE MERKEZ] nim GUZ2010 farin 040272000 - (957
TN 121 sayals Haciz Yams sad yesslari ile. Borg © T19.969.46 TL (Alacakh © k.gekmece
spayal glivenlik mer. )
Serh Tora Haciz : BAKIREDY 6 WORa MUDLRLUGE min 1202030 10 arih 2008/1483 1 ESAS 1502720040 - 2960
sayils Haciz Yazesy sayvah yaeslar ile. Bogg @ 0 TL . {Alacakh ;-
Serh bar i -H oz i 15 F A e 2 e el LM MR NE T TN F P G TS T T e P —— —mme A RO B — AR TR lera Haciz Terkimi« | 1700200118015
Haciz Yz soyih yanlan ile 0 TL bedel ile Acakl, - - behine bbeir islenmistir.
Serh Koamu Haczl - FUGURGERMECE 506 ¥ AL GUVENLIE MERKEZ! nin 03052011 tari TOnE2010 - 5107
20117143 savil Haeir Yarss saydls vazlan ile. Bore ; B09.496,54 TL (Alscakh : 0}
Serh T B0 R DAY TR MU LR e TeTTIRTR] B 20020 S o B EAS — ST Y E . Y ) lerai Haciz Terkini W0 105301 2| 7254
saysh Haciz Yoo saih yailan ile 28.751,17 TL beded e Alacakli : VEL] TASDEMIR lehins
haciz iglenmigtir.
CiTRI TR RIEEC AT At BT T — I T o T B—— Y 17 i 1 O LR Tiizel ¥igiliklerin Umvin Degigiklig -
TEMA2009 - TO3E
SORIEaAT BIZIMEENT TURIEN EGITIM SAGLIE INSAAT SANATI VE Trran FiEE Sali - UETO/2007 - 1T
TICARET A5 )
TMITE0 FICER G A YRIMERK UL TATIRIM ORTAKLIGT ANCNIM 9700 TR Tl K lkdenn Unvin DERk0E - - - -
SIRKETI 25DH2000 - 7038~
Fapor Taihi Sasti 9,11 201 1438 [// 1

184 Ada, 1 No’lu Parsel

» Serhler Hanesinde;
e Ticaret merkezi olarak ayrilmistir.

Kamu Haczi: Kugikcekmece Sosyal Guvenlik Merkezi’nin 04.02.2010 tarih, 2010/1122
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile Borg: 719,969,46 TL (Alacakh: K.cekmece sosyal

givenlik merkezi) (04.02.2010 tarih, 1959 yevmiye no.) (Beyas Turizm Egitim Saghk
ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi iizerinde)

icrai Haciz: Bakirkdy 6. icra MudirlGgi’niin 12.02.2010 tarih, 2008/14831 esas sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile Borg: O TL (Alacakh: -)(19.02.2010 tarih, 2960 yevmiye no.)
(Beyas Turizm Egitim Saglk insaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

ihtiyati Tedbir: 1. Asliye Mahkemesi’ne Biiylikgekmece’nin 26.04.2011 tarih 2011/341 ES

saylll Mahkeme Muizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: - )(27.04.2011 tarih, 7283
yevmiye no.) (ismail Giirsel Ozkan hissesi lizerinde)

ihtiyati Tedbir: 1. Asliye Hukuk Mahkemesine Biiyiikcekmece’nin 26.04.2011 tarih,
2011/341 ES sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: -) (27.04.2011
tarih, 7283 yevmiye no. ) (Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. hissesi lizerinde)
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] TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
| Lemin Tiph = Ann Tagmmaz AdaParsel 2 184

Zeomin Mo 1 I9T43H03 Vil am @ 427840 m2

i1 dge 1 ISTANBULBEYLIKDEZD Ana Tag. Nitelik 1 ARSA

Kuram Adi t Baylikduen TH

Mahalle / Ky Adi t KAVAKLIBEYLIKDOZU) Koyt

Mevhii ¢ ADACIFTLIG

Cilt | Sayla Mo £ 2172054

Kayut Durum o Mkt

TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK

(S Agiklama Mabik / Lebdar Tarih - Yeveiye Terkin Scbebi - Tarth - Yev
Beymn  TICARET MERXEZI OLARAK AYRILMISTIR.

[ MULKIVET BILGILERI |
Sistem Mo Malik T ENbiripiNo Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Vev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
Som— Ty e TAM R A0 coe o ooees o parel Sirketlerimg Ayl Bermaye Ticarel Sukcllctine Ayal Sernae
K onubms: - 220121999 - B33 Koanudmas - 10482007 - 13207
[k oW e 2] Wi T ER o o g SO S TAM TR Bt TIORZ00T - 15007~ Saiy - TA/T0I00T - 1720
TICARET ANONIM §IRKET]
~HBVART B o e B mmre ST SR - ButagEKalan) - OBIIVE00T - 17004 Balig - DWOSI008 - 11465
TICARET AMONIM SIRKETI
TS T BIERO R VAR ET LT SAEEE - Batg- D&/ 02007 - 17204~ Tikzel Kigilikierin Uiivan Depigikigi- |
25372009 - 33
SOEZRAE BIZTMEENT TURIZM 01T SAGLIE THGAAT SANAYIVE [1FES] TTTE 56 Tabig - PRI - (7504~ .-
THCAKET A
[ GEDIRESR BEYAS TURLZM EGITIM SAGLIE TNSAAT SANATI VE ] TIEm [ELRE] Tanig (Foalan) - (570572008 - 10863~
TICARET ANONIM SIRKETI
§!! Avkiama Mahik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
o Jarai-Heos R BB IEE 03 12 Terni Haciz Terkin -07M 12010239
GRRZ0N0 - | 955

201V1122 sayaln Haciz ¥ adis sayili yazilan ile. Sm’ T19.969,46 TL (Alacoki : kgekmecec

sosyal givenlik merkezi -
Lerh jerai Haciz - BAKIRKOY & [CRA MUDURLUGE nm |20LZ010 wrih 200814831 ESAS 190272010 - 2960 -

sayili Haciz ¥aes suyili yaziar ile. Borg - 0TL  (Alncekl; -]

et Jora Haom 15 TN S JA R0 LIME-miR- o i varih 2246 san] TGRS, Torai Haciz Terkmi <1171 12011-1B015
Haciz Yass sayil yazilaruile 0 TL bedel ide Alacakh - - lehine haciz iglenmistic
M_.__l...;_un,_-._umx&.1_mumﬁnmm_w_l;w*mw4.554,.;55,;,;._......._....,.,,...\.,,.-----------------------H.rwmu—nsw Terai Haci Terkini 3u'|u.".'.012 1

sayili Hagiz Yazis sapls yaailan ile 88.731,17 TL bedel ile Alscakls : VELI TASDEMIR lehine

haciz islenmistin.
_________ T TNEAAT AT T e o OO/ Z008 = 109 Aalg - nmmms m_x]‘ (é/

Foapoe Taite / Sasti - 09112012 14,34

i T57 200 o545 ity ~ 130372008 - 10592- =5
Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yer,
Titiyat Tedhir: | ASLIVE HUKUK. MAHKEMESINE BUVUECEEMECE rin 260472001 TTRMZONT - 7283 - |
il Malikeme Mizekkeresi ilar) e (Agiklama: -}
IL! A [IET ﬁ 2.345,33 Tuzel K igilikberin Unvan ﬁlsllﬂltl - -
SIRKET 25O - T3E-
B Apkiama Malik / Lehdar Tarih- Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih- Yev. |
Serh Theiyati Tedbir; | ASLIYE HUKUE MAHKEMESTNE BOYUKCEXMECE nin 2647201 1 2THA2011 - T2RY - / |
tarih 20111343 ES sayils Maikeme hiirekkeres sayils zap_-lsn e ’dgll:larru -1

" Kaydina Uygyldur,
081

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

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi Tapu Sicil Midirligi’nden yapilan incelemeye gére 183 ada, 1 parsel
no’lu tasinmaz ile 184 ada, 1 no’lu tasinmaz; 25.03.2009 tarih, 7038 yevmiye no ile, Biskon Yapi A.S.
milkiyetinde iken, “Tuizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
mulkiyetine ge¢mistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel 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.
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v" imar Durumu:

21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’nda 183 ada 1 parselin bir kismi,
yapilasma kosullari E:2.00 ve Hp.,: 27.50 metre olmak lizere “Konut Alani”, bir kismi “imar Yolu”,
184 ada 1 parselin bir kismi E:2.00 ve H..: 27.50 metre olmak tzere “Konut Alani” bir kismi ise
Belediye Hizmet Alani olarak planlanmistir. Belediye Hizmet Alanlari DOP kapsamina
girmemektedir. Bu sebeple kamulastirilacagi varsayllmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu
parselleri kapsayan alanda, Ulasim Daire Baskanhgi Ulasim Planlama Miidirligii tarafindan
Bakirkoy-Beylikdiizii Hafif Rayli Sistem Hatti 2. Etabina iliskin 1/1000 &lgekli Yakuplu Genel
Revizyon Uygulama imar Plani Tadilati hazirlanarak 12.04.2009 tarihinde istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Cumhuriyet mahallesi, 183 ada 1 parsel ile 184 ada 1
parselin bulundugu béliimden Bakirkéy-Beylikdiizii Hafif Rayl Sistem Hatti gectiginden s6z
konusu rayl system giizergahi lizerinde bulunan parsel alanlarina iliskin her tiirlii imar
uygulamalarinda Ulasim Daire Baskanligi- Ulasim Planlama Miidiirligii-Rayli Sistem
Miidiirliigii’nden goriis alinmasi gerekmektedir.

183 Ada 1 Parsel
*  Bir kismi “Konut Alani”, bir kismi “Iimar Yolu” olarak belirlenmistir.

» Tarafimizca yapilan 6lglimlere gére “imar Yolu” olarak belirlenen alan ~205 m’® , “Konut
Alani” olarak belirlenen kisim ~1.888 m”dir.

=  Konut alaninda kalan kisim icin; Emsal:2, H,..: 27,50 metre olarak belirlenmistir.
184 Ada 1 Parsel
= Bir kismi “Konut Alani”, bir kismi “Belediye Hizmet Alani” olarak belirlenmistir.

= Tarafimizca yapilan 6lglimlere gore “Belediye Hizmet Alan1” olarak belirlenen alan ~1914,4
m?, “Konut Alani” olarak belirlenen kisim ~2.364 m*dir.

= Konut alaninda kalan kisim igin; Emsal:2, H.x: 27,50 metre olarak belirlenmistir.

Ada/Parsel No Lejand ‘ Alan (m?)
Konut Alani ~1.888,00
183/1 = L
/ Imar Yolu ~205,00
Konut Alani ~2.364,00
184/1 Belediye Hizmet Alani ~1.914,00

*3194 sayili imar Kanunu, Madde-4/c bendine gore DOP (Diizenleme Ortaklik Payi): Diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler igin kullaniimak Gzere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
dizenlemeden 6nceki yuzoélgimlerinden (*) % 35'e kadar dusllebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde
malikin muvafakati ile tesbit edilen karsiligl bedeldir. D bendine gore; Dizenleme Ortaklik Payi Orani: Bir
dizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme ortaklik payi miktarinin bu saha igindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizél¢iim miktarina oranidir.

(*) 5006 sayili kanunla 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin ikinci fikrasindaki Diizenleme Ortaklik
Payi Orani %40‘a cikarilmis, 18. maddesinin Uglncl fikrasina "...Milli Egitim Bakanhgina bagh ilk ve
ortadégretim kurumlari,..." ifadesi eklenmistir.

Buna gore “Belediye Hizmet Alani” nin kamulastirilacagi varsayilmistir.
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T.C.
_BEYLiKDi’JZi’J BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Durum Biirosu

Sayr :M.34.51.BEL.0.13.00.00- S%’ZA,\ (/.‘/*./11/2012

Konu : Ilgi yaz.

Sn:Ceren CICEK )
TSKB Gyrimenkul Degerleme A.S.
Meclis-i Mebusan Caddesi
Molla Bayir: Sok. No:1
Beyoglu/ISTANBUL

flgi : 09.11.2012 tarih ve 25036 sayili Yazi Isleri Miidiirliigii kayith dilekge.

Ilgi dilekge ile, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi , 183 ada 1 parsel ile 184 ada 1 parsel
nolu taginmazlara ait imar durumunun ve son 3 yilda imar durumundaki degisikliklerin bildirilmesi
istenmektedir. &

21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Planlarinda 183 ada 1 parselin bir
kismi; E:2.00 Hmax:27.50m Konut Alani, bir kismi imar yolu ,184 ada 1 parselin  bir kismi
E:2.00 Hmax:27.50m Konut Alani , bir kismi B.H.A olarak planlanmigtir. Ancak séz konusu
parselleri kapsayan alanda , Ulasim Daire Bagkanligi Ulagim Planlama Midurligt tarafindan
Bakirkoy-Beylikdiizii Hafif Raylh Sistem Hatt1 2. Etabina iligkin 1/1000 Olgekli Yakuplu Genel
Revizyon Uygulama Imar Plam Tadilati hazirlanarak 12.04.2009 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Cumhuriyet Mahallesi, 183 ada 1 parsel ile 184 ada 1
parselin bulundugu boliimden Bakirkéy-Beylikdiizii Hafif rayli sistem hatti gegtiginden soz
konusu rayli sistem giizergahi {izerinde bulunan parsel alanlarina iligkin her tiirlii imar

Sistem

uygulamalarinda Ulasim Daire Bagkanligi- Ulagim Planlama Miidurltgii-
Midiirligiinden goriis alinmasi gerekmektedir.

Geregini bilgilerinize rica ederim

Ali GE
Baskan

B.Sehir Mah.Enver Adakan Cad. No:2 34520 BeylikdiiziZiISTANBUL Ayrintili bilgi igin irtibat: N.KOCA
Telefon: (0212) 866 70 00 Faks: (0212) 866 70 22 http:\\www.beylikduzu.bel.tr
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183 Ada
1 No'lu
Parsel

184 Ada
1 No'lu
Parsel

v" Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu parseller lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, tasinmazlara ait
ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

v Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.)

21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’’nda 183 ada 1 parselin bir kismi, yapilasma
kosullari E:2.00 ve Hpa: 27.50 metre olmak lizere “Konut Alani”, bir kismi “imar Yolu”, 184 ada 1 parselin
bir kismi E:2.00 ve H,..,: 27.50 metre olmak tzere “Konut Alani” bir kismi ise Belediye Hizmet Alani
olarak planlanmistir. Belediye Hizmet Alanlari DOP kapsamina girmemektedir. Bu sebeple
kamulastirilacagi varsayilmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu parselleri kapsayan alanda, Ulagim
Daire Bagkanhgi Ulagim Planlama Midirliigi tarafindan Bakirkéy-Beylikdiizii Hafif Rayl Sistem Hatti
2. Etabina iliskin 1/1000 6l¢ekli Yakuplu Genel Revizyon Uygulama imar Plani Tadilati hazirlanarak
12.04.2009 tarihinde istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Cumhuriyet mahallesi,
183 ada 1 parsel ile 184 ada 1 parselin bulundugu béliimden Bakirkéy-Beylikdiizii Hafif Rayl Sistem
Hatti gegtiginden s6z konusu rayli system giizergahi iizerinde bulunan parsel alanlarina iligkin her tiirlii
imar uygulamalarinda Ulasim Daire Bagkanligi- Ulagim Planlama Miidiirligii-Rayli Sistem
Miidiirliigii’nden goriis alinmasi gerekmektedir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 183 ada, 1 no’lu parselin “Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi ve Ticaret
A.S.”hissesi Gzerinde mevcut olan hacizler sadece o hisselere tasarruf sinirlamasi getirmekte olup “Kiler
GYO A.S.” milkiyetinde bulunan hisseler (izerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu 184 ada, 1 no’lu parselin tizerinde bulunan ihtiyati tedbir, konu parselde ismail
Gursel Ozkan adina kayith 19/200 hissenin tapu kaydinin iptali ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. adina tesciline karar verilmesi amaciyla Kiler GYO A.S. tarafindan agilan dava sonucu konmustur. Bu
sebeple degerleme konusu tasinmazin “Arsa” olarak GYO portféylne alinmasinda sakinca bulunmadigi
duslnilmektedir.

Konu dava ile ilgili tensip zapti ve hukuki goris yazisi asagida sunulmustur.

AVUKAT
YASAR YILMAZ

Ugmnar Ll Uger Sk

ileganmbicn - Uskihdar -ISTANNL

Sayin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.,

istanbul ili . Blylkgekmece ilgesi, Kavakh Mevkii, F21 Pafta ,184 ada, 1 Parselde ismail Giirsel Ozkan
adina kayrth 19/200 hissenin tapu kaydinin iptali ile Kiler Gayrimenkul Yatirnim Ortakhig A.S. adina
tesciline karar verilmesii¢in  dava agiimigtir,

Dava konusu taginmazin 3. Kisilere satiginin dntenmesi icin ihtiyati tedbir karar verilmesi talep
edilmig , Mahkemece bu talebimiz yerinde girllerek dava konusu tasinmazi lizerene” 3. Kisilere devir
ve temlikinin énlenmesi bakimindan HUMEK 101 vd. maddeleri geregince dava konusu tasinmazin
tapu kaydina IHTIYATI TEDBIR konulmasina “ sekiinde karar tesis edilmis olup ihtivati tedbir karan
devamn etmektedir.

Bilgilerinize sunariz.

Av. Ulkii Yilmaz

I:_r‘ /{J.”Uﬁ/l P
§ i

v (]

A I

'\ |

/

N

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz
bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak
degerleme galismasi yapilmistir.

4.6 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu 183 ada, 1 no’lu parselin “Beyas Turizm Egitim Saglk insaat Sanayi ve Ticaret
A.S.”hissesi Gzerinde mevcut olan hacizler sadece o hisselere tasarruf sinirlamasi getirmekte olup “Kiler
GYO A.S.” milkiyetinde bulunan hisseler lizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 184 ada, 1 no’lu parselin iizerinde bulunan ihtiyati tedbir, konu parselde ismail
Giirsel Ozkan adina kayith 19/200 hissenin tapu kaydinin iptali ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. adina tesciline karar verilmesi amaciyla Kiler GYO A.S. tarafindan acilan dava sonucu konmustur. Bu
sebeple degerleme konusu tasinmazin “Arsa” olarak GYO portfoyline alinmasinda sakinca bulunmadigi
dislnilmektedir.

Konu dava ile ilgili tensip zapti ve hukuki goris yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BIiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Siyavus Pasa Sokak, 184 ada 1 no’lu ve 183 ada 1
no’lu parseller, Beylikdiizii/ istanbul

Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin, D-100 Uzerinde Avcilar — Bulyilkgekmece istikametinde
ilerlerken sagda konumlanmis olan Bauhaus Yapi Market gecildikten yaklasik 950 metre sonra yanyola
katilim saglanip Atatiirk Bulvar’na baglanilir. Ust gecit niteligindeki Atatiirk Bulvari Kavsag (izerinde
yolun sagindan devam edilip karsi yone gecilir ve sag kolda yer alan Siyavuspasa Sokak’a baglanilir. Konu
tasinmazlar, Bizimkent yanyol 1. ¢ikisi olan Sivavus Pasa Sokak tizerinde yer almaktadirlar.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, konu tasinmazlar
degerleme tarihi itibariyle otopark amacl kullaniimaktadir. Konu tasinmazlardan 183 ada, 1 no’lu parsel
geometrik olarak kareye, 184 ada, 1 no’lu parsel ise geometrik olarak dikdortgene benzer bir sekle
sahiptir. Konu tasinmazlar topografik olarak diz bir yapiya sahiptir. Her iki tasinmazin da Siyavus Pasa
Sokak’a ve D-100 Karayoluna cephesi bulunmaktadir. Bununla birlikte 183 ada 1 no’lu parselin Dervis
Eroglu Caddesi’'ne, 184 ada 1 no’lu parselin ise parka yaklasik 55 metre cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, Bizimkent Sitesi, Yilmazlar Sitesi, Ata Sitesi, Ekinoks Residence, Carmen
Villalari gibi konut siteleri; Beylikdiizi Medicana Hastanesi, Marka City AVM, Beylicium AVM, Migros
Beylikdizli AVM, Marmara Park AVM, Bauhaus Yapi Market, Real Market, Skyport Residence, Beynova
Hotel, Beko Fabrikasi ve Autopia gibi bilinirligi ylksek yapilar yer almaktadir.

Tasinmazlarin 6zel arag ve toplu tasima ile ulasimi son derece kolay olup, Temmuz 2012 itibari ile
tasinmazlara metrobusle ulasmak da mimkiin olmus ve ulasilabilirlik artmistir. Tasinmazlara yaklasik 30
metre uzaklkta bir metroblis duragl bulunmaktadir. Bunlarla birlikte, Ekim 2012’de agilan ve
tasinmazlara yakin konumlu olan Marmara Park AVM’nin zamanla bolgedeki yaya ve arag trafigini
artirmasi beklenmektedir.

: 183 Ada
1 No’lu Parsel

glantisi(

S Shenes® =0 DEGERLEME
= : KONUSU »
x . TASINMAZ : \-1
'Medicana |
; B Olis b Hastanesnﬂp \
Beylucnum

midererBa:

.— Ba$

*Harita iizerinde belirtilen s:mrlar yaklasik sinirlari ifade etmektedir.
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
D-100 Otoyolu ~0,60

TEM Otoyolu ~9,50
Atatlirk Havaalani ~20,00
Bogazici Képrisi ~40,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Kavakli (Beylikdiizii) kéyii, 183 ada, 1 parsel
no’lu ve 184 ada, 1 parsel no’lu gayrimenkullerdir.

Konu tasinmazlardan 183 ada, 1 no’lu parsel, 2.093 m? yiizélciimiine sahip olup, 119/200 hissesi “Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.” miulkiyetindedir. Tasinmazin topografik yapisi diize yakin olup,
geometrik olarak kareye benzer bir sekle sahiptir. Konu tasinmazin, Dervis Eroglu Caddesi, Siyavus Pasa
Sokak’a cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapilasma yer almamaktadir. Parsel
sinirini belirleyen herhangi bir isaretleme tespit edilmemistir.

Konu tasinmazlardan 184 ada, 1 no’lu parsel, 4.287,40 m’ yiizdlciimiine sahip olup, 119/200 hissesi
“Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” miulkiyetindedir. Tasinmazin topografik yapisi diize yakin olup,
geometrik olarak dikdortgene benzer bir sekle sahiptir. Konu tasinmazin, Siyavus Pasa Sokak’a ve parka
cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma yer almamaktadir. Parsel sinirini
belirleyen herhangi bir isaretleme tespit edilmemistir.

Konu tasinmazlar mevcutta tek parsel goriiniimiinde olup otopark olarak kullaniimaktadir. Parsellerin D-
100 yanyola cepheli olan kismina belirli bir dizende dikilmis, parselleri karayolundan soyutlayan agaclar
bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, D-100 Karayolu Yanyol’u iizerinde yer
almaktadirlar.

= Degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, tasinmazlar
degerleme tarihi itibari ile otopark olarak kullaniimaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari itibariyle gortintrlik ve reklam kabiliyetleri yliksektir.
= Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak diize yakin bir yapiya sahiptirler.

= Degerleme konusu 184 ada, 1 parsel ve 183 ada, 1 parsel no’lu tasinmaz tek parsel goriinimiinde
olup, parseller arasinda herhangi bir sinirlandirma islemi yapilamamistir.

= Tasinmazlarin yakin cevresinde, Bizimkent Sitesi, Yilmazlar Sitesi, Ata Sitesi, Ekinoks Residence,
Carmen Villalari gibi konut siteleri bulunmaktadir.

= S6z konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Beylikdiizii Medicana Hastanesi, Marka City AVM,
Beylicium AVM, Migros Beylikdlizi AVM, Marmara Park AVM, Bauhaus Yapi Market, Real Market,
Skyport Residence, Beynova Hotel, Beko Fabrikasi ve Autopia gibi bilinirligi yiksek yapilar yer
almaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlara 6zel araglar ve toplu tasima araglariyla rahatlikla ulasilabilmektedir.

= Temmuz 2012’de tamamlanan Avcilar-Beylikdlizi Metrobilis hatti ve tasinmazlara ~30 metre

mesafede bulunan metrobis duragi ile bolgenin ulasilabilirligi artmistir. Bu durumun da bélgedeki
gelisimi hizlandirmasi beklenmektedir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi 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 yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan 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 goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari
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 milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, imar planinda belirtilen hususlari ve gevre gelisimi agisindan
incelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en etkin ve verimli kullaniminin “Konut Alani”
amagli olacagi diistinilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

+ Degerleme  konusu tasinmazlar, D-100
Yanyolu’na cepheli olup goriinirligi ve reklam
kabiliyeti yliksektir.

+ Tasinmazlar; ulasilabilirligi yiksek bir bolgede
yer almaktadir.

+ Tamamlanan Avcilar-Beylikdiizii  metrobiis
hattinin ~ duraklarindan  biri  tasinmazlara
yaklasik 30 metre mesafede bulunmaktadir.

+ Degerleme konusu parseller diiz bir topografik
yaplya sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar hisseli milkiyettedir.
Konu tasinmazlardan 184 ada 1 no’lu parselin bir
kismi “Belediye  Hizmet Alani” lejandinda
kalmaktadir.  DOP  kapsamina  girmediginden
kamulastirilacagi varsayilmaktadir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

+ Tasinmazlarin yer aldigi bolge yatinmcilarin
tercih ettigi, konut, AVM ve ulagim projelerinin

Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye
yapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme ihtimali

oldugu ve bu dogrultuda gelisen bir bolgedir.

bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi analizi ve bina icin maliyet
yaklasimi analizi kullanilmustir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Satilik Arsa Emsalleri

RAPOR NO: 2012REV905

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, D-100 Karayolu’na cepheli, 8.500
m? biyuklGginde, s6z konusu tasinmazla benzer yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen,
“Konut” imarli arsanin satis fiyatinin 11.900.000 USD oldugu 6grenilmistir. (1.400 USD/m?,
2.520 TL/m?)

S6z konusu tasinmazlara yakin, D-100’e 2. parsel konumlu, 35.000 m’ blylklGglinde, E=3,
Hmnax=Serbest olan, “Konut” imari bulunan arsanin 35.000.000 USD satis fiyati oldugu
ogrenilmistir. (1.000 USD/m?, 1.800 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, D-100 Karayolu’na cepheli, 18.796 m?, E=3,
hmax=18.50 olan, “Konut” imari bulunan arsanin satis fiyatinin 28.500.000 USD olarak
ogrenilmistir. (1.516 USD/m?, 2.729 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin, Marmara Park AVM’nin yaninda konumlu, D-100
Karayolu’na cepheli, 28.000 m?, E=1.50, hmax=Serbest olan, “Konut” imari bulunan arsanin
satis fiyatinin 33.600.000 USD olarak 6grenilmistir. (1.200 USD/m?2, 2.160 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, D-100 Karayoluna ~250 metre mesafede, briit
8.000 m? alana sahip, “Konut” imari bulunan arsanin satis degerinin 10.500.000 TL oldugu
belirtilmistir. (1.313 TL/m?, 729 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde,
degerleme konusu arsaya emsal olabilecek nitelikteki, benzer yapilasma kosullarina sahip
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arsalarin ~1.100-1.250 USD/m? (1.980-2.250 TL/m?) mertebelerinde birim satis fiyati olacag
Ogrenilmigtir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin 2012 vyili rayi¢ bedellerinin 170,32 TL/m? oldugu
6grenilmistir. (170,32 -TL/m?, 94,66 -USD/m?)

SATILIK ARSA EMSALLERI

Emsal | Alani . Fiyat Fiyat
L Acikl

No |(m?) Slgnd (USD/m?) | (TL/m?) grklama

1 8.500 Konut 1.400 2520 Kon'u tasinmaza yakin ve benzer yapilasmaya
sahip

) 35.000 | Konut 1.000 1.800 Konu tasinmazin bulundugu bolgede, E=3,
Hmax=Serbest

18.796 | Konut 1.516 2.729 Konu taginmaza yakin, E=3, hmax=18,50

4 28.000 [Konut 1.200 2.160 Konu tasinmaza yakin, E=1.50, hmax=Serbest
Degerleme konusu tasinmazin yakin

5 8.000 Konut 729 1.313 konumunda, D-100 Karayoluna ~250 metre
mesafede

6 - Konut 1.100-1.250 | 1.980-2.250 | Goris

Satilik Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olan Ekinoks Residence’ta, 185 m? alana sahip,
4+1 tipinde, 9. katta konumlu, 3 yillik dairenin 520.000 TL bedelle satilik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.811 TL/m?, 1.561 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olan Ekinoks Residence’ta, 150 m? alana sahip,
3+1 tipinde, 5. katta konumlu, 3 yillik dairenin 425.000 TL bedelle satilik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.833 TL/m?, 1.574 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Beycity Recidence’ta konumlu, 165 m? alana sahip, 3+1
tipinde, 6. katta konumlu, 1 yillik dairenin 460.000 TL bedelle satiik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.787 TL/m?, 1.548 USD/m?)

Saklithan Konaklar’nda konumlu, 140 m? alana sahip, 2+1 tipinde, 2. katta konumlu, natamam
dairenin 330.000 TL bedelle satilik durumda oldugu 6grenilmistir. (2.357 TL/m?, 1.309 USD/m?)

D-100 Karayoluna ~400 metre uzakliktaki Ayisigi Sitesi’nde konumlu, 146 m? alana sahip, 3+1
tipinde, 1. katta konumlu, site ici havuza cepheli olan, 1 yillik dairenin 295.000 TL bedelle satilik
durumda oldugu 6grenilmistir. (2.020 TL/m?, 1.122 USD/m?)

Natamam durumda olan New Residence’ta konumlu, 53 m? alana sahip, 1+1 tipinde, 41. katta
konumlu, site ici havuza cepheli olan dairenin 110.000 TL bedelle satiik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.075 TL/m?, 1.152 USD/m?)

SATILIK KONUT EMSALLERI

Alani
Emsal No (m?) Niteligi Fiyat (TL/m?) Fiyat (USD/m?) Aciklama
1 185 Daire 2.811 1.561 Satilik durumda.
2 150 Daire 2.833 1.574 Satilik durumda.
3 165 Daire 2.787 1.548 Satilik durumda.
4 140 Daire 2.357 1.309 Natamam, satilik durumda.
5 146 Daire 2.020 1.122 Satilik durumda.
6 53 Daire 2.075 1.152 Natamam, satilik durumda.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazin D-100 Otoyolu’na yakin olmasi, geometrik sekli, ylzolglimi, alt yapi ve ulasim
imkanlari, imar durumu, yapilasma sartlari, yapilacak terkleri, topografik yapisi gibi degerine
etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimis olup,
s0z konusu tasinmazin degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak
tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

183 Ada 1 Parsel

ARSA DEGERI 'ARSA DEGERI (183 ada,1parsel)

Arsa Buyuklugi 2.093,00

1 m? Arsa Degeri 1.200 | .-USD
Arsa Degeri 2.511.600 | .-USD
Yaklasik Arsa Degeri (USD) 2.510.000 | .-USD

184 Ada 1 Parsel

ARSA DEGERI _ARSA DEGERI (184 ada,1parsel) .

Arsa Buyuklugi 4.278,40

1 m? Arsa Degeri 1.200 | .-USD
Arsa Degeri 5.134.080 | .-USD
Yaklagik Arsa Degeri (USD) 5.130.000 | .-USD

*184 ada, 1 no’lu parselin belediye hizmet alaninda kalan kismi DOP kapsminda olmadigi icin, kamulastirilacagi
varsayllmis, ancak 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun kamulastirma bedel tespiti ile ilgili maddesine
dayanarak cevre rayicinden kamulastiralacagi, olmamasi halinde gevre yapilanma sartlarinda imar durumu
verilecegi degerlendirilmis ve bitisik parselle ayni degerde olacagi varsayilmistir.

183 Ada / 1 Parsel KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD)
1.494.402,00

184 Ada / 1 Parsel KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD)
3.054.777,60

KIiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM DEGER (USD)

4.549.179,60
KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD)

4.550.000,00
KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL)

8.130.000,00

7.2.2 Gelistirme Yaklagimi

Proje Genel Varsayimlari

e Mevcut imar durumuna uygun olarak; insaat emsali 2 olarak 6ngorilmistir.

e Mevcut imar durumuna uygun olarak 183 ada 1 parselin bir kisminin “Konut Alan1” bir kisminin
“Imar Yolu” lejandinda, 184 ada 1 parselin bir kisminin “Konut” lejandinda kaldig
ongorilmustar.
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e Mevcut imar durumuna uygun olarak, 184 ada 1 parselin yaklasik yarisi olan “Belediye Hizmet
Alan1” lejandinda kalan kisminin kamulastirilacagi 6ngorilmustdr.

e Net parsel alanlariingaat emsali olan 2 ile garpilarak toplam insaat kapali alani hesaplanmistir.

e Bulunan insaat alaninin m”si cevredeki diger konut projelerinin satis rakamlari baz alinarak
1.650 USD (KDV haric) ile satilacagi ongoérilmis ve satis degerinin artis orani yillik %5 olarak
kabul edilmistir.

e Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir. Maliyetler piyasa genel kabulleri
dogrultusunda ve projenin insaat standaratlari géz dniinde bulundurularak tahmin edilmistir.

e Gayrimenkullerin bltin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi, gerekli tiim izinlerin
alindigi varsayilmistir.

e (Cevredeki diger konut projelerinin satis hizlari baz alinarak, 2013 yili icinde satislarin %80’inin,
2014 yil icinde ise %20’sinin gerceklesecegi varsayilmistir.

e Projeksiyonda risksiz getiri orani ve risk primi toplamindan olusan indirgeme orani % 11,00
alinmistir.

e Yapilan arastirmalar sonucunda kat karsiligi insaat anlasmalarinda boélgede arsa sahibine verilen
hasilat oraninin %40 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir.

e Projeksiyonda kat karsiligi orani %40 olarak alinmistir.

e Proje degerleme calismasinda risksiz getiri orani olarak USD bazl 2016, 2018 ve 2020 Eurobond
tahvili ortalamasi olan % 6,21 “Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Tim odemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda USD kullaniimistir. 1 USD: 1,7862 TL kabul edilmistir.
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183 Ada, 1 Parsel

Ada No | Parsel No Yuzolgiim (m?) insaat Emsali | Emsal Disi Satilabilir Alan (m?) insaat Alani (m?)
183 1 2.093,00 2 418,6 4.604,60
TOPLAM 2.093,00 4.604,60
Artis Orani (%) 5%
YILLAR 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 TOPLAM
SATIS ORANI (%) 80% 20% 100%
SATILAN ALAN (m’) 3.684 921 4.604,60
BiRiM SATIS GELIRi (USD/m’) 1.650 1.733 -
SATIS GELIRi (USD) 6.078.072 1.595.494 7.673.566

NAKIT AKIS TABLOSU

YILLAR 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014
SATIS GELIRLERI 0 6.078.072 1.595.494
NET NAKIT AKISLARI 0 6.078.072 1.595.494

Degerleme Tablosu

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%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 6.844.110 6.770.679 6.698.768
Proje Satis Degeri 6.770.679
Kat Karsihg Miilk Sahibi Payi 40%
Milk Sahibine Diisen Pay 2.708.272
Arsa Ylzolgimii 2.093
m’ Arsa Degeri (USD) 1.294
183 ADA / 1 PARSEL

TOPLAM DEGER (USD) 2.708.272
KILER GYO A.S. HiSSESI 119/200
KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD) 1.611.422
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184 Ada, 1 Parsel

S e | e Yiizolgiimii | Belediye Hizmet Konut insaat Emsal Disi insaat Alani
(mz) Alani (mz) Alani (mz) Emsali | Satilabilir Alan (m?) (mz)
184 1 4.278,40 2.139,20 2.139,20 2 427,84 4.706,24
TOPLAM 4.706,24

ArtisOrani (%)

5%

SATIS ORANI (%) 80% 20% 100%
SATILAN ALAN (m’) 3.765 941 4.706,24
BiRiIM SATIS GELIRi (USD/ m?) 1.650 1.733 -
SATIS GELIRi (USD) 6.212.237 1.630.712 7.842.949

NAKIT AKIS TABLOSU

YILLAR 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014
SATIS GELIRLERI 0 6.212.237 1.630.712
NET NAKIT AKISLARI 0 6.212.237 1.630.712

Risksiz Getiri Orani 6,21% 6,21% 6,21%

Risk Primi 3,79% 4,79% 5,79%
INDIRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 6.995.184 6.920.132 6.846.634
Proje Satis Degeri 6.920.132
Kat Karsihgi Milk Sahibi Payi 40%
Milk Sahibine Diisen Pay 2.768.053
Arsa Ylzolgimii 2.139
m’ Arsa Degeri (USD) 1.294
184 ADA / 1 PARSEL

KONUT ALANINDA KALAN KISMIN DEGERI (USD) 2.768.053
BHA ALANINDA KALAN KISMIN DEGERI (USD) 2.460.080
TOPLAM DEGER (USD) 5.228.133
m”Arsa Degeri (USD) 1.221,98
KILER GYO A.S. HiSSESI 119/200

KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD)

3.110.739,09
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184 ADA / 1 PARSEL ( BHA imarli)

TOPLAM ALANI 2.139,20
BiRiM DEGER (USD/m?) 1.150
ARSA DEGERI(USD) 2.460.080,00
184 ADA / 1 PARSEL KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD) 3.110.739,09
183 ADA / 1 PARSEL KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER (USD) 1.611.421,65
KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM DEGER (USD) 4.722.160,73
KILER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM DEGER (TL) 8.434.723,50
KIiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN YAKLASIK DEGER TOPLAM DEGER (TL) 8.435.000,00

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yontemi kullanilarak deger
tespiti yapilmstir.
e Emsal karsilastirma yontemi ile degerleme konusu tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S. hissesine disen toplam degerleri 8.130.000.-TL olarak hesaplanmistir.

e Proje gelistirme yaklasimi ile degerleme konusu tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
A.S. hissesine diisen toplam degerleri 8.435.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Arsalarin degeri, sahip olduklari imar haklari ve lizerinde gelistirilecek projenin yaratacagi deger ile dogru
orantilidir. S6z konusu arsalarin D-100 karayoluna cepheli olmasi, boélgede sinirli sayida emsal arsa
bulunmasi sebebiyle, proje gelistirme yaklasimi sonucuna gore elde edilen arsa degerinin
gayrimenkullerin adil piyasa degeri olarak kabul edilmesinin daha uygun oldugu diistintilmektedir.
Degerleme c¢alismasinda proje gelistirme yaklasimi analizi yontemiyle bulunan deger olan 8.435.000.-TL
(Sekizmilyondortylizotuzbesbin-Tiirk Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

8.130.000,00

184/1
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, 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 tiim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazlarin toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

8.435.000- TL 4.722.000- USD
(Sekizmilyondortyiizotuzbesbin.-TiirkLirasi) (D6rtmilyonyediyiizyirmiikibin.-Amerikan Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)

9.953.300- TL 5.571.960- USD
(Dokuzmilyondokuzyiizellitichiniigyiiz.-TurkLirasi) (Besmilyonbesyiizyetmisbirbindokuzyiizaltmis.-
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 yonelik piyasa dederidir.

2- KDV orani %18’dir.

3-1USD=1,7862 TL kabul edilmistir. Kur degeri bilgi amagh yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
74 \
I
{7 Yoy
\
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