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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlk ve

Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 06.01.2017
Rapor No 2016-018-GYO-004
Degerleme Tarihi 30.12.2016

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

istanbul ili, KAgithane ilgesi, Emniyet Evleri Mahallesi,
304 Pafta, 1947 Ada, 91 Parsel no’lu, 11.602,48 m’
ylzolgimll, “Kagir Bina” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 201 adet bagimsiz b6élim

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Deger Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

11.602,48 m?

imar Durumu

Arsa Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 165.139 m’
Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ticaret Alani

30.12.2016 Tarihi itibariyle

Bagimsiz Niteligi Pazar Degeri | Pazar Degeri | KDV Dahil Pazar
Boliim Adedi & (usD) (TL) Degeri (TL)

Kiler GYO Mlkiyetindeki 47 Rezidans 100.960.000 | 350.543.000 377.824.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
Vaadi S6zlesmesine ile Satisi 7 Rezidans 16.830.000 58.435.000 63.137.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam Degeri
Finansal Kiralama Yapilan 4 Rezidans 8.190.000 | 28.436.000 28.721.000
Taginmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 58 Rezidans 125.980.000 | 437.414.000 469.682.000
Finansal Kiralama Harig¢ Toplam Deger 54 Rezidans 117.790.000 | 408.978.000 440.961.000
AVM Alanlar 147 Dikkan 152.768.000 | 530.426.000 625.903.000

usD TL
AVIV! ve S.eylr Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Harig Kiler 7 546.000 26.200.000
GYO'ya Ait Payi
AVIV! ve S.eylr Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Dahil Kiler 8.904.000 30.916.000
GYO'ya Ait Payi

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) 2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?’ye kadar olan konut teslimlerinde %1

net alani 150 m?%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin

teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.

3-) Rapor igeriginde 1,-USD = 3,4721-TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine goére hazirlanmistir.
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Deg“eflemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Kemal CETIN

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadart ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii
Rapor Tarihi :06.01.2017
Rapor Numarasi : 2016-018-GYO-004

Raporun Tiirii :istanbul ili, KAgithane ilgesi, Emniyet Evler Mahallesi, 304 Pafta, 1947 Ada, 91 Parsel
no’lu, “Betonarme Bina” nitelikli ana gayrimenkulde yer alan ve rapor ekinde listesi bulunan bagimsiz
boélimlerin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 10.10.2016 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 06.01.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 02.02.2016

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi : Eski Buyulkdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi, No:1/1, Kat:7 34415
Kagithane/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 02.02.2016 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hiklimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip
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oIdug[J kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkl metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiintlerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1.Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2015 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 78.741.053
kisidir. Bu sayinin % 50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi) erkeklerden, %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi)

kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun yizde 24,3'UnU olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Turkiye
toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylzde 41,9'unu olustururken
2015'te ylzde 24,3’line karsilik gelmektedir. Tirkiye yillik nifus artis hizi binde 13,4’dir. Nifusun %
92,10'u il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Tirkiye’de ortanca yas 31’dir. Tabloda Tirkiye’'nin

nifus verileri Tiirkiye geneli 6lgeginde incelenmistir. 2013, 2014 ve 2015 verileri karsilagtiriimistir.

TURKIYE

Satirlar

2013

2014

2015

Tiirkiye Kir Niifusu

6.633.451,00

6.409.722,00

6.217.919,00

Tiirkiye Kent Niifusu

70.034.413,00

71.286.182,00

72.523.134,00

Tiirkiye Nifusu

76.667.864,00

77.695.904,00

78.741.053,00

15 ve daha yukari yagtaki nifus

55.169.000,00

56.084.000,00

59.584.833,00

isgiicii 27.323.000,00 28.036.000,00 29.678.000,00
istihdam 24.433.000,00 25.194.000,00 26.621.000,00
issiz 2.890.000,00 2.841.000,00 3.057.000,00
isgiiciine dahil olmayanlar 27.846.000,00 28.048.000,00 28.176.000,00
isgiiciine Katilma Orani (% ) 49,50 50,00 51,30
istihdam Orani (% ) 44,30 44,90 46,00
issizlik Orani (% ) 10,60 10,10 10,30
Tarim digi issizlik orani (% ) 12,90 12,30 12,60
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 20,70 19,00 19,30

2013, 2014 ve 2015 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

2013, 2014 ve 2015 verilerine bakildiginda Tiirkiye geneli nifus, isglcd, istihdam artisi oldugu
gorilmektedir. Buna bagh olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng niifusta

issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ceken bir diger konudur.
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Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013-2014-2015 nifus verilerinin Turkiye geneli
incelenmesidir. 2016 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki ntfusun, isglicli, istihdam nifusunun arttigi,

issiz ve isglicline dahil olmayan nifusun ihmal edilebilir diizeyde arttig1 gdzlenmistir.

TURKIYE 2013-2014-2015 YILLARI
iSGUCU iSTATISTIKLERININ DEGERLENDIRILMESI
70.000.000,00
60.000.000,00

50.000.000,00
40.000.000,00

H 2013 YILI
30.000.000,00
20.000.000,00 H 2014 YILI
10.000.000,00 w2015 YILI
0,00
15 ve daha isgiicii istihdam issiz isgticiine dahil
yukari yastaki olmayanlar
nufus

Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.

4.1.1 Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Kiresellesme ve (ilke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarinin giderek artmasi sonucunda diinya

ekonomisindeki her tirli 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Kiresel ekonomik krizlerde oncelikli sorun, gelismis tlkelerin ¢ogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar

genel seviyesindeki disls) sire¢ ve buna bagh farkli boyutlarda goérilen resesyondur (durgunluk-
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negatif blylime). Gelismekte olan (lkelerde ise, kendi iclerinde enflasyonist (fiyatlar genel
seviyesinde yasanan artis) ve dlsiuk blylume sorunlar ile karsilasmaktadir. Her ulkede ilgili
durumlarin boyutlar farkh 6zellikler ve nedenler arz etmekte olup standart bir regete ile ¢ozlilmesi

oldukga glictr.

Kiresel kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.
Diinyadaki etkin ve biylik Merkez Bankalarinin alacagi kararlar sadece kendi ulkelerini etkilemekle
kalmayip, ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ icin de baslica yol gosterici olmustur. Bu
durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuglari itibari ile en ¢cok gelismekte olan ulke varliklari

etkilenmistir.

Krizin hemen ardindan ABD Merkez Bankasi Fed olduk¢a hizl bir bicimde ‘genisletici para politikasr’
araglarini kullanmaya baslamistir. Bu amacla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik
alimlari ile fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek cok yontem
uygulanmustir. Bu tip bir para politikasi sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiketimin

uyariimasi ile nihai hedef olan biyimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.

Fed’in krizden ¢ikmak icin uyguladigi politikalar alisiimisin disinda ozellikler tasimakla kalmayip
uygulamadaki farklihiklari da diinyadaki diger merkez bankalari icinde izlenmesi gereken bir durumu
ortaya cikarmistir. Krize cabuk tepki gosteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed'’i gecte
olsa ECB (Avrupa Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye calismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez
Bankasi kendi ekonomisi igin kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun 6nlini alabilmek igin
benzer politikalara bagsvurmusglardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak,
Fed ‘parasal genisleme politikasindan’ geri ¢ekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibari ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Sirecin beklenenden 6nce baslamasi llkemizin de icinde
bulundugu gelismekte olan (lkelerin (Tlrkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi) dncelikle
yerel para birimlerinde gerilemelerin yasanmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa vadeli
yatirim amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen ¢ikisina neden olmustur. ABD

Merkez Bankasinin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi’ Ekim 2014’de sonlandiriimistir.

2015 Eylul ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan tlkelere yonelik endiselerin dolarin daha
fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden oldugu belirtilmis ve
ekonomik goérinim, isglici piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler degerlendirildiginde,
Gyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin giliclenmesine ve isglici piyasasindaki

atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek gorilmedigi belirtilmistir.

Aralik 2015'te 10 yillik aradan sonra ceyrek puan artisla faizi ylizde 0,25-ylizde 0,50 araligina

ylkseltmistir.
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Ancak esas parasal genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz ‘artisina gegis ise 2015 yili sonunda

gerceklesmistir.

Fed 2016 yili iginde Ocak, Mart ve Nisan aylarindaki toplantilarinda faizde degisiklige gitmemistir.
Haziran 2016’da ve Eylll 2016 yil toplantilarinda Amerikan Merkez Bankasi (Fed) yaptigi agiklama ile

faiz oranlarinda degisiklik yapmadigini bildirmistir.

Son donemde olagan davranisini siirdiiren Fed, ekonominin kademeli faiz artirimlarina izin verecek
sekilde iyilesmesini istemektedir. 2016 yili bitmeden faiz artisina gitme yolunda ilerledigi

Ongorulmektedir.

2016 yilindaki klresel blyiime orani % 3,10 olarak gerceklesme beklentisindedir. Bu oran 2015
yihinin % 0,10 altindadir. Nisan 2017 Diinya Ekonomik gériinimi (WEO) raporunda tahmin edilenin %
0,10 daha altindadir. 2017 yilinda % 3,40, 2021 yilinda ise diinya ekonomisinin % 3,80 biiylyecegi

ongorilmustar.

Yillar Diinya ABD Euro Bolgesi |Japonya Diger Gelismis Gelismekte Olan Gelismekte Olan Tiirkiye
Ekonomisi Bliyime |Bliyime Buyume Buyume Ekonomiler Pazarlar ve Pazarlar ve Ekonomiler Biliyume
Oranlan (%) Oranlari (%) |Oranlari (%) |Oranlar (%) [Biiyiime Oranlari (%) [Ekonomiler Asya Avrupa Biiyiime Oranlan (%) [Oranlan
Biiylime Oranlan (%) (%)
1998-2007 4,20 2,80 2,40 1,00| 3,60 7,60 4,20 4,00
2.008 3,00 0,10 0,40 -1,00] 1,00 7,20 3,10 0,70
2.009 -0,10 -3,40 -4,50] -5,50] -2,00 7,50 -3,00 -4,80|
2.010 5,40 3,10 2,10 4,70 4,60 9,60 4,70 9,20
2.011 4,20 1,70 1,50 -0,50! 2,90 7,90 5,40 8,80
2.012 3,50 1,20 -0,90| 1,70 1,90 7,00 1,20 2,10
2.013 3,30 1,20 -0,30] 1,40 2,20 7,00 2,80 4,20
2.014 3,40 1,90 1,10 0,00 2,80 6,80 2,80 3,00]
2.015 3,20 2,10 2,00 0,50 1,90 6,60 3,60 4,00
2.016 3,10 1,60 1,70 0,50 1,90 6,60 3,30 3,30
2.017 3,40 1,80 1,50 0,60 1,90 6,50 3,10 3,00
2.021 3,80 1,70 1,50 0,60 2,30 6,30 3,20 3,50

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu”ndan derlenmistir.

DUNYA VE CESITLi COGRAFYALARA GORE BUYUME ORANLARI

12,00

10,00 =Diinya
Ekonomisi Blylme
Oranlan (%)
8,00 mABD
Biylme
Oranlan (%)
6,00 mEuro Bblgesi
Biyiime
Oranlan (%)
4,00
mJaponya
Blylime
Oranlan (%)
2,00
mDiger Gelismis
Ekonomiler
Biiyiime Oranlan (%)
0,00
1998-2007 2oz 2.010 2011 012 2013 2.014 2.015 2016 2.017 2.021 = Geltsmekae Olan

Pazarlar ve
Ekonomiler Asya

Blylime Oranlar (%)
Gelismekte Olan

Pazarlar ve Ekonomiler
Avrupa Bityame Oranlar (%)

Torkiye
Bayime Oranlari (%)

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu”ndan derlenmistir.
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ABD 2009 yihindaki kriz sonucundaki % 3,40 oranindaki ki¢lilme ile 2010 yilinda yaklasik % 3,10

diizeyinde buyUmistir. Yillar icinde % 1 ve %2 arasinda bliyiime oranlari gérilmektedir.

EURO Bolgesi 2009 yilindaki krize bagli olarak % -4,50 kii¢liimeye bagh olarak 2010 yilinda % 2,10,
2011 yilinda ise % 1,50 blylumistir. 2012 ve 2013 vyillarinda ardarda kiiclilen bélge ekonomisi bu

yildan sonra % 1,00 ve % 2,00 arasinda blylme oranlarina ulasmistir.

Japonya 2009 yilindaki % -5,50 kiiclilmeye bagl olarak 2010 yilinda % 4,70 oraninda blylmustr.
2011 yilinda yeniden disme egilimi gosteren bolge ekonomisi 2014 yilinda duraklama doénemi

haricinde surekli olarak diisiik oranda biiylime oranlarina ulasmistir.

Diger gelismis ekonomilerde 2009 yilindaki % 2,00 oranindaki kiicilme haricinde diger yillarda % % 1

ve % 3 oraninda blyimdstir.

Gelismekte olan ekonomilerin asya cografyasinda her yil yaklasik % 6,30 ile 9,60 arasindaki oranlar ile

blylime gerceklesmistir.

Gelismekte Olan Pazarlar ve Ekonomiler Avrupa cografyasinda biyiime Oranlari (%) 2009 yilindaki %
-3,00 oranindaki kiiglilme haricindediger yillarda ortalama % 1,20 ile 5,40 arasinda biyime
oranlarina ulasmistir. (Turkiye'de "gelismekte olan pazarlar ve ekonomiler cografyasinda

siniflanmistir.)

IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina goére

asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

v' Gecgen aylardaki ana &éngdrilemeyen gelisme Buyiik Britanya’nin AB’yi birakma lehine oy
kullaniimasidir. Referandumda Bretix Oylamasi’nin sirpriz bir sekilde red edilmesine piyasalar
giiven verici bir sekilde tepki vermistir. Buna karsin Birlesik Krallikla AB arasindaki kurumsal ve
ticari anlasmalarin gelecegi belirsiz oldugu gibi nihai etkisi de olduk¢a muglaktir.

v" Gelismekte olan ekonomilerde dogru finansal pazar duyarliigi gelismis ekonomilerde diisiik faiz
beklentilerinin, gelismeyi destekleyen politikalari takip eden beklenti ile ilgili azalan endiseler ve
bazi emtia fiyatlarinin istikrar kazanmasi ile gelismistir.

v" Beklentiler ulkeler arasinda keskin sekilde farklilik gdstermektedir. Gelismekte olan Asya ve
Hindistan’da saglam biylime oranlarina ulasilirken Sahra Afrikas’'nda keskin yavaslama
gorilmektedir.

v' Gelismis ekonomilerdeki belirsizlik ve asagi risklere tabi olan dizginlenmis goriinim olmasi politik
memnuniyetsizligi daha da atesleyebilecektir.

v" Pek ¢ok gelismekte olan pazarda daha zayif emtia fiyatlarina uyum saglamaya zorlayici politikalari

ile micadele ile karsi karsiyadir.

Rapor No: 2016-018-GYO-004



v Eﬁdi§e verici beklentiler gelismeyi arttirici ve zaafiyetleri yonetmede her zaman genis tabanli
politik yanita ihtiyac duymaktadir.

v" Giincel beklentiler uzun dénemli trendeler, yeni soklara ve devam eden yeniden diizenlemelerin
karmasik sekli devam etmektedir.

v" Bu faktorler genel olarak biiyiime icin bastirilmis bir baz ve ayni zamanda gelecekteki ekonomik
beklentiler icin oldukca fazla belirsizlik icermektedir.

v Devam eden onemli yeniden ayarlama/gruplasmalar (6zellikle gelismekte olan ulkeler igin
onemlidir) Cin’deki yeniden dengeleme ve emtia ihracatgilarinin uzun dénem dislisi makro
ekonomik programlarini ve yapisal uyumu icermektedir.

v" Ekonomik temel senaryosunda gobal biyime beklenmekte ve biyime oraninin % 3,10 olarak
gerceklesecegi disiintilmektedir. Gelecek yil ise tekrar % 3,40’a ¢ikabilecegi dislinilmektedir.

v" Bu 6ngéri beklenenden daha zayif ABD ekonomik aktivitesi ve ayni zamanda Bretix oyu ile
birlikte 6nemli bir olumsuz riskin gerceklesmesini yansitmaktadir.

v" Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde biyiimenin 5 yil ardarda diisiisten sonra 2016 yilinda az
bir miktarda gliclenerek % 4,20 olmasi beklenmektedir. Bu pazarlar icin gorinis diizensiz ve
gecmiste oldugundan daha zayiftir.

v" Gelismekte olan iilkelerde diisiik faiz beklentileri ile dis finansman durumlari kolaylasirken diger
faktorler aktiviteyi bastirmaktadir. Bu durum Cin’de yavaslamayi icermekte ve yeni olumsuz
ekonomik sagilmalar gerceklesmektedir.

v' Kaynak yogun yatirimlar ve ithalata daha az giiven duyulmakta ve emtia ihracatcilarinin daha
disuk gelirlere sirekli uyum saglamasi, gelismis ekonomilerdeki inat¢l zayif talebin olumsuz
sacllmalari ve i¢ cekismeler politik anlasmazliklari ve jeopolitik gerginliklere yol agmaktadir.

v" Gelismekta olan Pazar ve ekonomilerde beklentilerin iyilesmesi ve ekonomisinin biraz
hareketlenmesi ile birlikte 2017 yilinda iyilesme beklenmektedir. Yatirnmlardaki iyilesme ve
stoklardaki azahslar beklenmektedir.

v" Parasal politika oranlarini kolaylastirmak enflasyonu dizginlenmistir. Bunu Malezya ve Endonezya

ve ayni zamanda Rusya ile Tlrkiye dahil ayni zamanda uygulamistir.

4.1.2 Tirkiye Ekonomik G6ériiniim

Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitge
dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biylime oranlarinda slrekli artis
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en gabuk ¢ikan
Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecgte yillik bliyiime hizlarinda gorilen artislar diinya
ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari oldukca goz

kamastirici olmustur. Gelismekte olan Ullke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
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kabiliy}eti gelismis (ilke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip

ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.

Tirkiye’nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag gibi

hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda

eksikligi bulunmaktadir. Tarkiye 92 yilhk donemde ortalama olarak % 4,8 oraninda biylmustir.

Tirkiye'nin ortalama bliyiime orani % 5,6 olmaktadir. Kisaca, tam istihdam seviyelerinde potansiyel

bliyime orani %6-7 civarindadir.

Yillar 1998-2007 | 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| 2015| 2016

2017

2021

Turkiye GSYH Biiylime Oranlari (%) 4,00| 0,70|-4,80| 9,20| 8,80 2,10| 4,20| 3,00| 4,00| 3,30

3,00

3,50

Kaynak: Word Economic 2016 Ekim Diinya Gériiniim Raporu

YILLAR iCINDE TURKIYE GSYH BUYUME ORANLARI (%)
10,00
5,00
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IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dlinya Ekonomik Goriinim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina gore

Tirkiye ile ilgili asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

v

Gelismekte olan llke ekonomilerine karsi olan hisler iyilesmistir. Bunun sebebi ekonomik
iyilesmedeki yayilmalarin baskisi, uzun donem reel faiz oranlari ve net varlik degerlerindeki
iyilesmedir.

Tim bunlara karsin makro ekonomilerdeki gevseme ekonomik aktiviteyi desteklemede 2016-
2017 yillarinda son dénem terdrist saldirilarin akibeditindeki belirsizlikler ve basarisiz darbe
girisimi tarafindan blylme oranlarini etkileyebilecektir.

Gegerli harcamalarini ve parasal harcamalarini “2016-2018 Mali projeksiyonlari giincel trendler
ve politikalarina dayanan orta vadeli programi” ile paralel olarak stirdiirecektir.

Genis para ve genis uzun para tahminleri IMF projeksiyonlarina dayanmaktadir. Kisa dénem
mevduat oranina benzer bir ABD enstriman faiz oranina karsi sabit bir yayllma ile geismesi
tahmin edilmektedir.

Tirkiye ekonomisine iliskin degerlendirmelere yer veren IMF, siyasi belirsizligin i¢ talebi

diistrecegini savunarak, bliyime beklentilerini asagi yonli revize etmistir.
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v" Word Economic Outlook Raporuna goére 2015 yilinda % 4,00 olarak gerceklesen GSYH biyime
orani, 2016 yilinda % 3,30, 2017 yilinda % 3,00, 2021 yilinda ise % 3,50 olarak gerceklesecegi
Ongorulmektedir.

v' Tiketici fiyatlari (TEFE) 2015 yilinda % 8,80 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda % 9,10, 2017
yilinda artis egilimini surdirerek % 9,10, 2021 yilinda ise % 6,20 olarak gerceklesecegi
dislintlmektedir.

v' Cari islemler dengesinin 2015 yilinda %-4,50 olarak gerceklesecektir. 2016 yilinda % -4,40, 2017
yiinda % -5,60, 2021 yilinda ise % -5,60 gercekleserek cari islemler dengesinin artacagi
ongorilmustar.

v" Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Moody's, Turkiye'nin kredi notunu "Baa3"ten "Bal"e

cektigi not gorinimiini "duragan" olarak belirlemistir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir diizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektorinidn aksine ekonomik sektorler icinde blylyen ve agirligini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirm yapilamadigindan daha kiiclik 6lcekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lcekli yatirnm yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayl Tirkiye Gayrimenkul Sektorii biyldk o6lclide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lizerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme o6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinnm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Turkiye’de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani biylk 6lcekli altyapi projeleri ile baslayan
ingaatsektorl, dzellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektoriin de agirligi ortaya ¢ikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goglin etkisi
ile birlikte ise konut yatirmlarinin dnem kazanmigtir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 déneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektorlere dagiliminda en carpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada gorilmektedir.
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Son dénemde gayrimenkul sektériinde yasal dizenlemeler yapildig yogunlastirildigi gorilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal c¢ergeve iginde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel doniisim yasasi c¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektoérindeki bliylime yeniden hizlanmustir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gizerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar o6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tiarkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.

e [stanbul’un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gérmesi, istanbul’'un
finansal bir merkez olmasi i¢in ilk temellerin atilmasi,

e Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gegisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, bliyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda goriilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalari oldukca dikkat
cekmektedir)

e Ulasim arag¢ ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyilik sehir gevrelerinin genislemesi ve
yasam alanlarinin blyimesi,

e Kentsel donlislimlin ve buna bagh diizenlemelerin hayata gegirilmeye devam etmesi,

e Kirdan kente gbglin sirmesi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

e Cekirdek aile kavraminin degismesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sektori canli tutmasi,

Ulkemizde genellikle secim éncesi dénemlerde goriilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi

bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektérde de oldukca canli bir yapi gézlenmektedir. Bunun

temel nedenleri olarak daha sonraki donemlerde talep artisinin surecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tiir koruma yontemi

olarak distintlebilmektedir.

2016 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bigcimde ylikselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin  Tiarkiye’'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin

gerceklestirecegi yiuksek blylme oranlarina bagh olacagl degerlendirilmektedir. Yabancilara konut
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sat|§|ﬁ|n diger gelismekte olan Ulkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagl disinilmektedir.
Varlk fiyatlarinin artis nedenleri; genisletici para politikasi, ekonomik bulyukliklerdeki olumlu seyir,
likitide bollugu, yeni icatlar, finansal serbestlesme, finansal yenilikler, borglanma imkanlarinin
kolaylasmasi ve kredilerde biylk artis, portfoy yapisindaki degisiklikler, hikiimetlerin politikalari

gayrimenkul degerlerindeki artislarinin nedeni olabilmektedir.

Merkezi yonetimin aldigl ekonomik kararlar sonucunda ekonominin, ekonominin ana sektéri insaat

sektorinin ve gayrimenkul satiglarinin arttirilmasi dngérilmustdr.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) kredi islemleri ile banka ve kredi kartlari
hakkinda degisiklik iceren yonetmelikleri yururlige girmesi ile kredi kartlarinin taksit sayisinin
diizenlenmesi, tiiketici kredilerindeki vade sinirinin 36 aydan 48 aya yikseltilmesi, bireysel kredilerde

sektor bazinda yeni diizenlemeler getirmesi ekonominin canlanmasi hedeflenmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin %
75’ten % 80’e ¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve
ticari bankalarin baslattigi kampanyalar, yine 150 metrekareden buyik konutlarda KDV'nin yiizde 8'e
disurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektorii olan insaat sektériiniin hizlanmasi ve alinan kararlar

ile gayrimenkul satisinin arttirilmasi hedeflenmistir.

Her ne kadar kiresel olcekte ekonomik daralmalar yasansa da alinan kararlar ve Tirkiye’'nin gencg
nifus yapisi, kentlere siren goclin devam etmesi, yatirmi devam eden biyilk olcekli projelerin
siirmesi nedeniyle 2017 yilinda da gayrimenkul satislarinin 2016 yilindaki satis egilimini stirdiirecegi

ve gayrimenkul satislarinin artacagi 6ngorilmastr.

4.3 Konut Sektorii Genel Ekonomik Veriler

2008’in son ¢eyreginde ortaya cikan kiiresel ekonomik darbogaz llkemizde de etkisini hissettirmistir.
Ekonomik daralma ilk Once Tirkiye ekonomisinin lokomotif sektorli olan insaat sektoriini
etkilemistir. Konut talebindeki diisUs ile birlikte satislari gerileyen firmalar bir takim avantajli finansal
paketler ile birlikte talebi arttirmaya calismislardir. 2009 yilhinin ilk geyregi ile birlikte hafif bir
toparlanma siirecine girilmistir. 2009 yilinin 2. ceyreginde, hikiimetin piyasaya hareket saglamak igin
KDV ve tapu harci oranlarinda indirime gitmesi konut satislarinda ciddi bir artis saglamistir. Daha
sonra gegici diizenlemenin ardindan piyasalarinda toparlanmaya baslamis, 2010 yilindan itibaren
konut satislari olagan seyrine ylkselmis olup dislis gosteren kredi faiz oranlari ile konut satislarinda

artan bir ivme gozlemlenmistir.
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YIL SATIS ADEDI

2008 Yili 427.105
2009 Yili 555.184
2010 Yili 607.098
2011 Yil 708.275
2012 Yili 701.621
2013 Yili 1.157.190
2014 Yili 1.165.381
2015 Yili 1.289.320
2016 Yili 1.281.933

2008-2016" Dénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUIK)

Son donemdeki satislar incelendiginde, Tirkiye’de 2014 yilina kadar konut satislari artis géstermistir

(2012 yili harig). Konut satisi artisinda, Turkiye’de disen konut kredisi faiz oranlari, depremsellik

nedeniyle eskiyen konut stogu, kentsel donlisiim bilincinin artmasi gibi sosyal konular 6ne ¢ikmistir.

2013 wyili itibari ile disen konut kredisi faiz oranlarinin etkisiyle 1.157.190 adet konut satisi

gerceklesmistir. 2014 Yilina kismen artan satis rakamlari 1.165.381 adet olarak gerceklesmis ve bir

onceki yila gore artis gerceklesmistir. 2015 yili satis rakamlari 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda

ise 2015 yilina gbre konut satisinda azalma olacagi 6ngorilmustr.

! 2013, 2014, 2015 Yili Ekim, Kasim ve Aralik Ayi satis verilerinin ortalamalari baz alinarak 2016 Yili Ekim, 2016 Yili Kasim ve
2016 Aralik Ay satis rakamlari 8ngdriilmiistiir. Ongériilen satig rakamlari izerine TUIK’ten elde edilen 2016 yili ilk 10 verileri

ilave edilmis ve 2016 satis rakamlari tahmin edilmistir.
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2008-2016> Dénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUIK)

Konut gelisim siireci incelendiginde, istanbul’da sanayi ve hizmet sektériinin ¢ok hizli sekilde
gelismesiyle, hizl bir niifus artisinin yasandigl ve beraberinde dizensiz, alt yapi ve sosyal agidan

yeterli olmayan konut alanlarinin olustugu gortlmistr.

istanbul’da 78.144,56 ha (koyler dahil) konut alani bulunmakta ve bu alanlarin %67.58'ini diizenli
gelismis alanlar, %32,41’ini ise dizensiz gelismis alanlar olusturmaktadir. Diizenli konut alanlarina
bakildiginda birgogunun yogun bir yapilasmaya sahip olduklari, otopark ve sosyal donati agisindan

yetersiz oldugu da gézlenmektedir.

1999 yilindaki depremin ardindan konutlarin depreme karsi dayanikhligi sorgulanmaya baslanmis ve
deprem oOncesinde yapilmis konutlardan daha dayanikli ve daha iyi insaat teknolojisine sahip

konutlara gegme yoniinde bir talep olusmaya baslamistir.

2 2013, 2014, 2015 Yili Ekim, Kasim ve Aralik Ayi satis verilerinin ortalamalari baz alinarak 2016 Yili Ekim, 2016 Yili Kasim ve
2016 Aralik Ay satis rakamlari 8ngdriilmiistiir. Ongériilen satig rakamlari izerine TUIK’ten elde edilen 2016 yili ilk 10 verileri
ilave edilmis ve 2016 satis rakamlari tahmin edilmistir.
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Ozellikle 2000’li yillarla birlikte sosyal donatilar agisindan zengin, kapali site tarzi yasam alanlari
gelismeye baslamistir. Once bu tiir projeler sehir merkezine en yakin mesafede bos arsalar lizerinde

gelistirilmis, bu alanlarin tiikenmesi ile birlikte kent ¢eperlerine yayilimistir.

Fakat yeni gelisen site tarzi yapilar kent niifusunun tamamina hitap edememis ve kent merkezindeki
eski konut alanlarinda deprem riskine ragmen yasama devam edilmistir. istanbul’da niifus yogunlugu
disilintldiginde olasi bir depremin sonuglarinin ¢ok ciddi bir felakete yol olacagi cok aciktir. Konut ile
ilgili yasanan sikinti benzer sekilde Tirkiye’nin tamaminda yasanmaktadir. Bu nedenle hiikimet
tarafindan sagliksiz konut alanlarinin déntisiimiine yonelik bir kanun hazirlanmis olup bu program
sosyal bir politika haline getirilmistir. Amacg riskli kent dokusunun dénisiimi saglikh hale getirilerek,

yeniden pazara sunulmasidir.

Bu nedenle kent merkezi ve yakin cevresinde kentsel donisiime yonelik calismalar artmistir.
Oniimiizdeki doénemde kent merkezindeki konut alanlarinin iyilestiriimesi ile birlikte, kentin

ceperlerinden merkeze dogru bir hareketin olacagi distintilmektedir.

Konut ihtiyacini doguran sebepler incelendiginde, 3 ana baslk gortlmektedir:
1) Nifus Artisi ve Go¢ Kaynakli Konut ihtiyaci
2) Kentsel Yenileme/Déniisiim Kaynakl Konut ihtiyaci
3) Deprem Kaynakli Konut ihtiyaci

istanbul’da konut stokuna bakildiginda yeni iiretilen konutlarin niifus artisi kaynakli konu tarzini

karsiladigi goriilmektedir. Asagidaki bu konu ile ilgili veriler incelenmistir.

yil 2000 Yili {2007 Yilh  [2008 Yili  |2009 Yili (2010 Yih (2011 Yih |2012Yihh {2013 Yih  |2014 Yil 2015 Yil

Niifus (Kisi) |10 018 735[12 573 836|12 697 164| 12 915 158| 13 255 685 13 624 240| 13 854 740| 14 160 467| 14 377 018|14 657 434

2000-2015 Dénemi istanbul Niifus Gelisimi (Kaynak: TUIK)
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2000-2015 Dénemi istanbul Niifus Gelisimi (Kaynak :TUiK)
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Yili Yili Yili Yili Yili Yil Yili Yili Yili Yili

e 2000-2011 Yillari Ortalama Hane Halki BlyklGgi: 3,68

e 2012 Yil istanbul Ortalama Hane Halki BiyiiklGgi: 3,82

e Nifus Artis Kaynakl Konut Talebi: 979.756

e 2000-2011 Yillari Arasinda Verilen Ruhsat Verilen Binalardaki Konut Sayisi: 1.084.195

Kentsel donitsiim ve kentsel yenileme kaynakli konut ihtiyacinin kentsel donisiim kanunu ile birlikte
daha hizh bir sekilde karsilanacagi dusliniilmektedir. Fakat kentsel donlsimin gergeklestirilebilmesi
icin imar artisinin yapilmasi gerektigi gérilmektedir. Bu durumda ihtiyag¢ sahiplerinin konutlarinin
yani sira yeni konut Uretimi ortaya ¢ikacaktir. Bu arzin, nifus artis kaynakh konut ihtiyacinin bu
alanlardan karsilanmasina 6n ayak olmasi beklenmektedir. Ayrica 2013 yilindan itibaren yirirlige

giren KDV dlzenlemesi ile kentsel donisiim alanlarinda insaat yapilmasi bu ihtiyaci desteklemektedir.

Yapi Ruhsati 01 Ocak 2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati projelerinde uygulanacak KDV

oranlari asagidaki gibi belirlenmistir.

1) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biyilksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biytksehirler
disinda olan konutlarda;
a. Netalani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
b. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18
2) 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski altindaki Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerlerdeki konutlarda;
a. Net alani 150m2’ye kadar olanlar i¢in %1
b. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18

3) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayih Blylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biyiksehirlerde
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a. Luks ve birinci sinif insaat olarak yapilmayan konutlarda;
i Net alani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
ii. Net alani 150m2’den fazla olanlar icin %18
b. Luks ve birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip ingaat
kalitesinin ylkseltilmesi hali de dahil olmak lzere insa edilen konutlarda yapi ruhsatinin
alindigi tarihte Gzerinde yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun
29.maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 degeri;
i. 500 TL'den az (500 TL harig) olanlarda;
1. Net alani 150m?ye kadar olanlar icin %1
2. Netalani 150 m*den fazla olanlar igin %18
08 Eylul 2016 tarihinden gecerli olmak Gzere; 2016/9153 sayili Kararin 1. maddesi ile KDV Oranlarinin

belirlenmis oldugu Karara Gegici 2. Madde eklenmis bulunmaktadir.

Gegici 2. maddenin hikm; “Bu kararin 1. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi
oranina tabi konutlarin, 31/3/2017 tarihine kadar (bu tarih dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c)

bendinde belirtilen vergi orani uygulanir” seklindedir.
Yapilan bu diizenlemeyi 6zetleyecek olursak; Mart 2017’ye kadar gecerli olmak Uzere;

1- 08.09.2016 ve 31.03.2017 tarihleri arasinda teslimi gergeklestirilecek net kullanim alani 150 m2

Usti olan konut teslimlerinde yeni KDV orani %8,

2-08.09.2016 ve 31.03.2017 tarihleri arasinda teslimi gerceklestirilecek Biyliksehir Belediyesi
Kanunu kapsamindaki buyilksehirlerde net alani 150 m2’ye kadar konutlardan arsa birim m?2
fiyati Bin Tirk Lirasi ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde de yeni %8 olarak belirlenmis

bulunmaktadir.

Son dénemde konut stokunda yasanan artis ve konut satislarinda yasanan distsl azaltmak amaciyla

gecici olarak Mart 2017’ye kadar KDV oranlari yeniden diizenlenmis bulunmaktadir.

Bakanlar Kurulu tarafindan gerceklestirilen 8 Eylal 2016 tarihli diizenleme ile 150 m2’den biyik
konut teslimleri ile 150 m2 ye kadar olanlarda ve Blylksehir sinirlari icerisinde arsa m2 birim fiyat
1000 TL Usti olan konut teslimlerinde KDV orani %18'den %8’e diistirtilmiis olup bu da %10 oraninda

bir indirime gidilmis olmasi anlamina gelmektedir.

Bununla birlikte dnceki diizenlemelere gore konut teslimlerinde % 1 ve % 8 olarak uygulanan KDV

oranlarinda da herhangi bir degisik s6z konusu degildir.
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4.4 Perakende Sektorii Genel Ekonomik Veriler

Turkiye genelinde 400 bine yakin magaza, 3 milyondan fazla istihdam, 25 milyon metrekareden
blyuk satis alani ile Perakende sektori Tirkiye’nin lokomotif sektorlerinden bir tanesidir. 2015 yih
sonu itibariyle Tilrkiye’de 663 milyar TL diizeyinde bir blylklige sahip oldugu tahmin edilen
perakende sektorli, donem dénem yasanan dalgalanmalara ragmen istikrarli bliylime performansina
devam etmektedir. Tiurkiye ve diinyadaki degisen dinamikler, nifus artisi, sehirlesme ve benzeri

faktorler de sektordeki biyimeyi canli tutmaktadir.

Organize perakendenin toplam perakende pazarindaki payr her gecen giin artmakla beraber
Tirkiye’de organize perakendenin toplam pazara olan orani gelismis Ulkelerin hala énemli 6l¢lide
altindadir. Yerel ve uluslararasi zincir magazalarin diizenli blylmesine ve son zamanlardaki birlesme
ve satin almalara ragmen, yerel perakende pazarinin bilylik cogunlugu geleneksel oyunculardan
olusmaktadir. Halihazirda TUIK Ticaret ve AC Nielsen ciro verilerine gore Tiirk perakende sektériiniin
yaklasik %67’sinin geleneksel, %33’lnlin ise organize perakende sektdriine ait oldugu tahmin
edilmektedir. Tim bu unsurlar dikkate alindiginda son yillarda yasanan AVM sayilarindaki artis ile
birlikte yaklasik aylik 7,3 milyon metrekare satis alanina ulasan organize perakende sektoriniin

onumizdeki yillarda da Tirkiye ekonomisi icindeki 6nemi giderek artacaktir

Onimiizdeki dénemde sektdrdeki biiylimenin siirecegi, ancak kisa dénemde konjonktiirel etkilere
bagl olarak bliyime hizinda dalgalanmalar yasanabilecegi distnilmektedir. Tirkiye perakende
sektori cirosunun onceki yillardaki blylime grafigini 6nlimizdeki yillarda da devam ettirerek 2018

yilinda yaklasik 880 milyar TL'ye ulasmasi beklenmektedir

Organize perakende sektoriiniin AVM yatirimlariyla hiz kazanan gelisimi, kredi karti kullaniminin

yayginlasmasina destek vermistir.

2010 yilinda toplam 231 adet olan AVM’ler 2012 yilinda 296’ya ulasirken toplam kiralanabilir alan da
6,2 milyon metrekareden 8,3 milyon metrekareye yikselmistir. Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari
Dernegi (AYD) verilerine gére, 2015 yilsonunda 103’ii istanbul’da olmak iizere Tiirkiye’de toplam 360
adet AVM bulunmaktadir ve toplam kiralanabilir alan 10,5 milyon metrekareye ulasmistir. 2018 yilina
kadar acilmasi beklenen 55 AVM ile toplam kiralanabilir alanin yaklasik 2,5 milyon metrekare artarak

toplam arzin 13 milyon metrekareye ulasmasi beklenmektedir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu'nun (BDDK) kredi islemleri ile banka ve kredi kartlari
hakkindaki yénetmelik degisikliginin yurirlige girmesi ile kredi, kredi karti ve banka kartlar ile
yapilan alisverislerde taksit sayisinin arttirilmasinin perakende sektoriine pozitif etkilerinin olacagi

degerlendirilmektedir.
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Kaynék: PWC Donistrken Biliyliyen Perakende Sektorii Raporu

4.5 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.5.1 istanbul ili

istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi acidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezi olup, 14,3

milyonluk niifusuyla, nifus siralamasinda Avrupa'da 1., diinyada ise 5. buyik sehridir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri

ile komsudur.

KARADENIZ
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Yapilan arastirmalar, kentin ge¢misinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada {zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blyime silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore istanbul'un Toplam Niifusu 14.657.434 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin dnemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik enddistriyel

alana sahiptir GUniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin Gretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
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hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
4.5.2 Kagithane ilgesi

Kagithane; Kagithane Deresinin Halig¢ ile birlestigi kesimde yer almakta olup, engebeli bir arazi
yapisina sahiptir. ilce topraklari dere ve vadilerle bélinmistiir. Kuzey, dogu ve giineyinde Sisli,
glineybatisinda Beyoglu, bati ve kuzeybatisinda da Eyiip ilgeleri ile gevrilidir. istanbul Deprem
Haritasina gore, Kagithane llgesi ikinci derece deprem bélgesinde kalmaktadir. ilcenin ekonomisi

sanayi ve ticarete dayalidir. Kagithane Deresi'ne bakan yamaglarin gecekondularla dolmasi hizl bir

nifus artisina neden olmustur.

Niifus Verileri

2015 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére Kagithane ilgesinin
nifusu asagidaki tabloda gdsterilmistir. Kagithane ilcesinin 2015 Yili Nifusu 437.942 kisi olup,

istanbul niifusunun %3’lini olusturmaktadir.

Kagithane Niifusu 2015
Toplam
Toplam Erkek Kadin
istanbul 14.657.434 7.360.499 7.296.935
Kagithane 437.942 222.523 215.419

Kaynak: TUIK
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Kég|tﬁane ilcesinin yas gruplarina gore nifus dagilimi incelendiginde ilge nifusunun 20 ve 44 yas
araliginda yogunlastigi goriilmektedir. ilcenin demografik verileri incelendiginde niifusun %62’sinin
evli oldugu gorilmektedir. ilge egitim durumu verilerine gére ise ilcede erkek niifusun %93’i, kadin

nifusun ise %90’1 okuma yazma bilmektedir.

Kagithane konum itibariyle kentin merkezinde ve ana ulasim omurgasinin tam ortasinda yer
almaktadir. Bu nedenle ilge igerisinde ulasim imkanlari oldukga genistir. Karayolu ulasim altyapisi
bakimindan ilge dért tarafindan kentin en islek karayolu ve baglanti yollari ile cevrilmistir. ilcenin
kuzeyinde O-2 Cevreyolu, Giineyinde ise O-1 Cevreyolu yer almaktadir. Bu iki cevre yolunu birbirine
baglayan baglanti yollarindan Hasdal — Okmeydani Yolu ilgenin hemen bati sinirinda bulunmaktadir.
Kentin en islek arterlerinden olan ve Merkezi is Alaninin bulundugu Biiyiikdere Caddesi ilgenin dogu
sinirindadir. Bununla birlikte ilce icerisinde hemen hemen ilgeyi diyagonal olarak kesen Cendere
Caddesi ve imrahor Caddeleri yer almaktadir. imrahor Caddesi sonrasinda Kagithane Tiineli ile
Piyalepasa Bulvarina ve oradan da Sisli ve Besiktas’a baglanabilmektedir. Ayrica imrahor Caddesi
Hali¢ Sahil Yoluna ve Alibeykoy’e baglanmaktadir. Cendere Caddesi ise O-2 Cevre yolunun yan yol
baglantisina katilmaktadir. Bununla birlikte istanbul’un en énemli toplu tasima sistemleri ilge ile

baglantilidir.

4.5.3 Sisliilgesi

istanbul ilinin batisinda yer alir. Sisli ilcesi, doguda Sariyer, giineyde Kagithane, batida Eyiip ilgesi’ne

komsudur.

ilce topraklari kuzeyde Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu lzerinden Ayazaga bélgesini de icine alarak
Sariyer'e, kuzey batida ise Abide-i Hiirriyet Tepesi iizerinden Kagithane ilgesine dogru yayilir.
Denizden yiiksekligi 120 metre olup, derin vadilerle yarilmis dik yamaclar arasinda yer alan engebeli

bir yayla sirtidir.

Sisli istanbul'un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. Sehrin bu yéresinin 19.
ylzyilin ortalarinda bile henliz yerlesme bolgesi olmadigi bilinmektedir. 1850'lerde buglinki Sisli'nin
yayildigi alan genis bir kirlik iken ilgenin en eski mahallesi olan Tatavla' nin (Kurtulus) 16. yy'da
kuruldugu ileri sdrdltr. 17. yizyillda Taksim' den Pangalti' ya dogru uzanan yolun iki yaninda
mezarliklar; 18. yy'da Sisli ve Mecidiyekdy bolgelerinde baglar ve bostanlar yer almaktaydi. Sisli'de
19. yizyildan itibaren gesitli binalar yapilir. Ferikdy'de ilk bira Gretim tesisinin kurulmasi ve Sisli'de

Etfal Hastanesi'nin acilisi 1890'lara rastlar.
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Sigli semtinin hizla gelismeye baslamasi 1913'te elektrikli tramvayin buraya uzanmasi ve Sisli'nin son
durak olmasindan sonradir. Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklasmasi, ilk

apartmanlarin belirmesi 1910-1920 dénemidir.

1930-1940 arasinda basta Halaskargazi olmak lizere semtin ana caddelerinin iki yaninda, ¢ogu
gliniimize kadar gelen, doneminin en liks apartmanlari bitisik nizamda kurulmus; boyle bir apartman
yerlesmesi Abide-i Hiirriyet Caddesi'nin batisinda kalan ve en Unlileri Hanimefendi Sokagi, Perihan

Sokagi, Siracevizler Caddesi olan sokaklarda da biyuk bir hizla gelismistir.

Sisli semtinin elit bir konut ve yerlesme bdlgesi olarak gelismesi 1960 hatta 1970'lere kadar siirms,
bu dénemden sonra ise semt, cevre semtlerle birlikte daha ¢ok zengin carsilarin, pasajlarin, seckin
diikkanlarin, butiklerin, isyerlerinin, bankalarin yer aldigi; ticaret, is ve eglence hayatinin agir bastigi
bir yapi kazanmistir. Sisli'nin glinimiizde merkezi sayilabilecek Sisli Camii 1949' da acilmis yeni bir
camidir. Halaskargazi Caddesi lizerinde, caminin biraz ilerisinde yer alan Fransiz Lape Hastanesi, Etfal
Hastanesi ile birlikte semtin en eski saglik kurumlaridir. Daha sonraki donemlerde bunlara ¢ok sayida
yenileri eklenmistir. Macka Silahhanesi, Mekteb-i Harbiye binasi, Nisantasi'ndaki Mesrutiyet Camii,
Tesvikiye Camii, Darlilaceze binasi ilcenin en eski yapilarindandir. Abide-i Hirriyet Aniti, Atatirk

Miizesi ve Sisli Camii de bunlara eklenebilir.

1950'lerden sonra goc olgusundan Sisli yoresi de etkilenmistir. Sisli semtinin kuzeyinde Caglayan ve
Gultepe gibi gecekondu semtleri belirmis, Kagithane’nin nifusu da hizla artmaya baslamistir. Bu
sirada Beyoglu ilcesi'ne bagh bir bucak olarak ydnetilen Sisli yoresi, 1954'te ilce olmustur. 1960'tan
sonra yeni yerlesim birimleri, evler ve fabrikalar yapiimistir. 1970'lere gelindiginde niifusun 100.000'i
astigl gorilmektedir. Yeni alsveris merkezleri, magazalar acgilmistir. Halaskargazi, Rumeli ve
Valikonagi Caddeleri 1980'lerde istanbul'un ve belki de Tiirkiye'nin en gézde alisveris merkezi haline
geldi. Ust Uste gelen bu gelismeler Kagithane ve cevresindeki gecekondu mahallelerine hizmet
gotiirmeyi giiclestirince Kagithane Belediyesi kurulmustur. Sisli ilgesi'ndeki gelismeler 1980'lerde de

siirmistir. Ayazaga ve Kagithane koy statiisiinden ¢ikmis, 1987'de Kagithane ilge haline gelmistir.

Sisli Camii'nden Biiyiikdere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve gevresine
yapilan biylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltiir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi
Caddesi lizerinde iki yanh bliyik pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini

kazandirmaktadir.

ilcede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Liitfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey
Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik,

Marmara Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi'nin sinirlari icinde yer almaktadir.

Sehrin Ug¢ biliylk stadyumundan, TTNET Arena Aslantepe Stadyumu ilge sinirlari igindedir.
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Sisli kurulusundan itibaren st sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinhklarin

ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yap! bir dlciide degisse de halen

istanbul'un, azinliklarinin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir.

Sisli Tlgesi hizla gelisen degisim icinde 21. yy Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans

merkezi olma yolundadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Tasinmaz, Kagithane ilgesi Emniyet Evleri Mahallesi, 1947 ada 91 parselde yer almaktadir. Parsel 4.

Levent Mevkiinde, Bliyiikdere Caddesine cepheli bir konumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu istanbul Sapphire 11.602,48 m? yiizdlglimli arsa
Uzerinde insa edilmis olup; AVM ve Rezidans birimleri olarak projelendirilmis 456 adet bagimsiz

boélimden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza, 0-1 (E-5) ve 0-2 (TEM) arasinda konumlanan Biliylkdere Caddesi
Uzerinden Sariyer — Besiktas dogrultusunda 4. Levent mevkiinden Mdévenpick Otel 6nlinden 4. Levent
Kavsagl yolu takip edilerek ulasilir. Blylikdere Caddesi lizerinden Besiktas — Sariyer yoniine dogru ise
Sabanci Center sonrasinda Ak¢am Caddesi istikametine doniiliir, sonrasinda Cinar Caddesi Uizerinden
ismet indnii Caddesine varilarak tasinmazlarin bulundugu noktaya ulasilir. Ayrica M2 kodlu Yenikapi —
Haclosman Metro hattinin 4. Levent istasyonu Celiktepe ¢ikisi konu gayrimenkule oldukga yakindir.
Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bina, kése bir parselde konumlu oldugu icin Eski Bliylkdere

Caddesi, ismet indnii Caddesi ve Seyir Caddelerine cephe vermektedir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin geometrik sekli diizgiin, topografik yapisi diize
yakindir. Parsel lzerinde, degerleme tarihi itibariyle AVM ve Rezidans birimlerinden olusan karma

kullanim seklide faaliyet gésteren istanbul Sapphire faal olarak isletilmektedir.
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Konu tasinmaza ulasim toplu tasima ve Ozel araglarla saglanmakta olup, konumu nedeniyle

ulasilabilirligi yliksektir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yakin Cevresi ve Alanin Giincel Uydu Gériintiisi

Konu gayrimenkuliin bulundugu Biiyiikdere aksi istanbul’'un A grubu ofis bdlgesi olarak bilinmektedir.
Ayrica bélgede istanbul’un dnemli AVM’lerinden bazilari bulunmaktadir. Metrocity ve Kanyon uzun
yillardan beri aktif olan ve popiiler olan AVM’lerdir. Ozdilek AVM ise 2014 Eyliil ayinda hizmete
acilmistir. Biyiikdere aksi Zincirlikuyu bélgesinden baslayarak 4. Levent bélgesine kadar istanbul’un
Merkezi is Alanini olusturmaktadir. Bu bolge 6zellikle nitelikli ofis yapilari ve MiA’nin en énemli
unsuru olan perakende ticaret yapilari (AVM’ler) bakiminda yogun olarak kullaniimaktadir.
Tirkiye’'nin ilk gokdeleni olarak tanimlanabilecek olan Sabanci Center bu boélgede yer almaktadir.
Sonraki yillar icerisinde insa edilen, Yapi Kredi Plaza, Kanyon, Metro City, Tekfen Tower, Levent s
Merkezi, Apa Giz Plaza ve Polat Plaza gibi nitelikli ofis projeleri ve karma projeler ile bolgenin ofis
odakl gelisimi siirmistiir. Son donemde tamamlanan Ozdilek Park, Levent 199, Finansbank Kristal
Kule ve 2015 yilinda faaliyete gecen ve rapor konusu tasinmazlara komsu parsel de yer alan Seker
Kule gibi yapilar bolgenin ofis stogunu arttirmistir. Ayrica bolgede Metrocity, Levent Loft, Kanyon gibi
blnyesinde rezidans tarzi konutlarin da bulundugu karma projeler de yer almaktadir. Degerleme

konusu tasinmaz bu tiir karma kullanim projelerine bir 6rnek teskil etmektedir.
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Bélge7i§ odakli gelismesi is otellerin de bdlgeye ¢ekmektedir. Karma kullanim projelerin bazilari

blnyelerine otel zincirlerini katmaktadir. Ayrica bélgenin yakinlarinda Mdévenpick gibi is otelleri de

konumlanmistir. Ozellikle Zincirlikuyu bolgesi is otelleri bakimindan oldukga aktiftir.

Tasinmazin bulundugu bolgenin giineyi 6zellikle A Grubu ofis kullanicilari tarafindan kullanilmakta

iken tasinmazin kuzeyinden daha ¢ok B sinifi is merkezleri, kiiglik Gretim sanayi ve servis ve bakim

merkezleri bulunmaktadir.

Fatih Sultan Mehmet Kopriisii Giseler
Bogazici Kopriisii Girigi

TEM Otoyolu Harp Akademileri Kavsagi
E-5 Karayolu Barbaros Bulvari Kavsagi
Besiktas Meydani

Atatiirk Havaalani

Sabiha G6ékg¢en Havaalani

Yenikapi iDO

3,4 km
5 km
3,3 km
2,3 km
5 km
23,5 km
42,6 km
16,2 km

4 dk
8 dk
5 dk
4 dk
9 dk
24 dk
32 dk
22 dk
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5.2 7Gayrimenku|lerin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sisli
Mabhallesi Mecidiyekoy
Koyii -

Mevkii

Pafta No 304

Ada No 1947

Parsel No 91

Ana Gay. Niteligi

Betonarme Bina

Ana Gay. Yiizolgimii

11.602,48 m?

BB.

Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 3 6. Bodrum 166/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 5 6. Bodrum 126/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 6 6. Bodrum 60/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 7 5. Bodrum 138/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 9 5. Bodrum 126/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 10 5. Bodrum 186/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 16 |4.Bodrum 12848/145031 | Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 36 3. Bodrum 50/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 37 3. Bodrum 28/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 38 |3.Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 39 3. Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 40 3. Bodrum 24/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 41 3. Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 42 3. Bodrum 224/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 43 3. Bodrum 416/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 44 3. Bodrum 224/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 45 3. Bodrum 228/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 46 3. Bodrum 218/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 47 3. Bodrum 84/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 48 3. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 49 3. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 50 3. Bodrum 278/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 51 3. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 52 |3.Bodrum 380/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 53 |3.Bodrum 74/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 54 3. Bodrum 36/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 55 3. Bodrum 88/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 56 |3.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 57 3. Bodrum 38/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 58 |3.Bodrum 64/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
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BB.

Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 59 3. Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 60 |3.Bodrum 106/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 61 3. Bodrum 416/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 62 3. Bodrum 810/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 63 3. Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 64 3. Bodrum 84/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 65 3. Bodrum 88/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 66 3. Bodrum 200/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 67 |3.Bodrum 84/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 68 3. Bodrum 46/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 69 |3.Bodrum 42/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 70 |3.Bodrum 366/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 71 3. Bodrum 66/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 72 3. Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 73 3. Bodrum 38/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 74  |3.Bodrum 102/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 75 3. Bodrum 36/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 76 3. Bodrum 70/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 77 |3.Bodrum 186/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 78 3. Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 79 |3.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 80 3. Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 102 |3. Bodrum 728/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 103 |3.Bodrum 770/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 104 |3.Bodrum 288/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 105 |3. Bodrum 60/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 106 |3.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 108 |3. Bodrum 566/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 109 |3.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 124 | 2. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 125 |2. Bodrum 278/145031 | Duikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 126 |2.Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 127 |2.Bodrum 300/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 128 |2.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 129 |2.Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 144 |2.Bodrum 28/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 145 | 2. Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 146 |2.Bodrum 278/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 147 | 2. Bodrum 250/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 148 |2.Bodrum 258/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 149 |2.Bodrum 204/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 150 |2.Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 151 |2.Bodrum 240/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
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BB.

Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 152 | 2. Bodrum 168/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 153 |2. Bodrum 168/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 154 | 2. Bodrum 168/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 155 |2. Bodrum 260/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 156 |2.Bodrum 240/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 157 |2.Bodrum 32/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 158 |2.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 159 |2.Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 160 |2.Bodrum 138/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 161 |2.Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 162 |2.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 163 |2. Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 164 | 2. Bodrum 64/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 165 |2.Bodrum 176/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 166 |2.Bodrum 278/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 167 |2.Bodrum 476/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 168 |2.Bodrum 334/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 169 |2.Bodrum 260/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 170 |2.Bodrum 404/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 171 |2.Bodrum 532/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 172 |2.Bodrum 1166/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 173 | 2. Bodrum 964/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 174 |2.Bodrum 292/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 175 |2.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 176 |2.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 177 |2.Bodrum 80/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 178 | 2. Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 179 |1.Bodrum 46/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 180 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 181 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 182 |1.Bodrum 36/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 183 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 184 |1.Bodrum 24/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 185 |1.Bodrum 32/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 186 |1.Bodrum 226/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 187 |1.Bodrum 268/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 188 |1.Bodrum 148/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 189 |1.Bodrum 92/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 190 |1.Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 191 |1.Bodrum 208/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 192 | 1. Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 193 | 1. Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 194 |1.Bodrum 208/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
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BB.

Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 195 |1.Bodrum 208/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 196 |1.Bodrum 212/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 197 |1.Bodrum 56/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 198 |1.Bodrum 38/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 199 |1.Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 200 |1.Bodrum 38/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 201 |1.Bodrum 64/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 202 |1.Bodrum 638/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 203 |1.Bodrum 344/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 204 |1.Bodrum 184/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 205 |1.Bodrum 170/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 206 |1.Bodrum 448/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 207 |1.Bodrum 148/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 208 |1.Bodrum 74/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 209 |1.Bodrum 50/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 210 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 211 |1.Bodrum 28/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 212 |1.Bodrum 56/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 213 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 214 |1.Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 215 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 216 |1.Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 217 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 238 |1.Bodrum 264/145031 | Dlkkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 239 |1.Bodrum 194/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 240 |1.Bodrum 92/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 241 |1.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 242 |1.Bodrum 38/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 243 | 1. Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 244 | 1.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.

Guney Turizm ve Turistik Yatirimlar
Zemin, A.S. (6331/21105) Kiler GYO A.S.
1947 |91 245 |Asma,l,, 2. 21105/145031 | Diikkan |(14774/21105)
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Deéefleme kapsaminda yer alan rezidans bélimlerinden Kiler GYO (zerinde kayith olan 54 adet

bagimsiz bolim ve Ulzerinde Kiler GYO’ya ait kiralama serhi bulunan 4 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Kiler GYO Miilkiyetinde Olan Gayrimenkuller

B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
247 6 176/146031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
252 7 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
258 8 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
259 8 158/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
261 8 270/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
270 10 288/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
273 10 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
286 12 296/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
287 12 188/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
289 13 296/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
291 13 294/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
292 13 286/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
293 13 170/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
295 14 352/145031 15.Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahcgeli Daire Kiler GYO A.S.
297 14 348/145031 15.Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
298 14 282/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
303 16 348/145031 | 15.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
310 17 284/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
317 18 284/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
329 20 286/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
342 22 204/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
347 23 292/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
357 26 242/145031 | 25.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
359 26 294/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
360 26 180/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
372 28 180/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
377 29 322/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
383 30 298/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
384 30 184/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
389 31 298/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
414 36 224/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
415 36 202/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
416 36 202/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
417 36 226/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
422 37 228/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
423 37 206/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
424 37 206/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
425 37 230/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
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Kiler GYO Miilkiyetinde Olan Gayrimenkuller

B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
435 39 950/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
438 40 960/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
439 40 238/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
440 40 260/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
442 41 970/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
443 42 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
445 43 970/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
448 44 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
456 49 1078/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
Satis Vaadi Sozlesmesiyle Satisi Gergeklesmis Heniiz Tapu Devri Yapilmamis Gayrimenkuller
B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
260 8 274/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
282 12 242/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
283 12 168/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
284 12 168/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
285 12 236/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
294 13 290/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
447 44 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)
B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
Garanti Finansal
255 7 270/145031 Kat Bahgeli Daire Kiralama
Garanti Finansal
267 9 282/145031 Kat Bahgeli Daire Kiralama
Garanti Finansal
304 16 282/145031 Kat Bahgeli Daire Kiralama.
25.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Garanti Finansal
356 26 368/145031 Daire Kiralama
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52.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

istanbul ili Sisli ilcesi Tapu Sicil Miidirliginde 09.12.2016 saat 14:30 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgiler ve ekte sunulan 09.12.2016 tarihli tapu kayit érneklerine gére konu tasinmazlar

Uzerinde yer alan takyidatlar su sekildedir.
Degerleme Konusu tagsinmazlarin tamaminda miisterek olarak:
Serhler Hanesinde;

- 1 TL bedel karsiligi da kira s6zlesmesi vardir. (9184 nolu T.M. yeri kablo gegis glizergahi ici 99
yuhgi 1 TL bedelle kira serhi) (11/12/2009 tarih 16266 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde;

- Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)
- Konu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul tizerinde 06/04/2011 tarih 5800 yevmiye no ile

kat miulkiyeti kurulmustur.

247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286, 287, 289, 291, 292, 293, 295, 298, 329, 342, 347, 357, 359,
360, 372, 377, 383, 384, 389, 414, 415, 416, 417, 422, 423, 435, 438, 439, 440, 442, 443, 448 nolu

bagimsiz béliimlerde asagidaki takyidatlar yer almaktadir;
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesinde

- ipotek; Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 120.000.000,00 USD bedelle, yillik %16 degisken faiz
oranl, 1. Derece F.B.K. miiddetle ipotek bulunmaktadir. (09/10/2013 tarih 19118 Yevmiye no
ile)

- SOz konusu ipotek 247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286, 287, 289, 291, 292, 293, 295, 298,
329, 342, 347, 357, 359, 360, 372,377, 383, 384, 389, 414, 415, 416, 417, 422, 423, 435, 438,
439, 440, 442, 443, 448 Nolu bagimsiz béliimlerle mistereken kurulmustur.

245, 247 nolu bagimsiz boliimler lGizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Serhler Hanesi

- Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 70/100 hissesi tzerinde kat karsiligi ve satis
vaadi s6zlesmesi bulunmaktadir. (22/11/2005 tarih 14810 yevmiye no ile)

16 nolu bagimsiz béliim lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi
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- Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine 30.000.000,00 TL bedelle, bila faiz, 1. Derece, FBK
muddetle ipotek bulunmaktadir. (10/05/2013 tarih 8904 yevmiye no ile)

- Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2. Derece, FBK
middetle ipotek bulunmaktadir. (16/06/2014 tarih 10879 yevmiye no ile)

62, 102, 103, 104, 108 no’lu bagimsiz béliimler {izerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- ODEA Bank A.S.. lehine 37.500.000,00 TL bedelle, yillik %24,24 degisken faiz ile , 1. Derece,
FBK muddetle ipotek bulunmaktadir. (31/08/2015 tarih 15877 yevmiye no ile)

- S0z konusu ipotek 62, 102, 103, 104, 108 Nolu bagimsiz bélimlerle miistereken kurulmustur.

255, 267. 304, 356 no’lu bagimsiz boliimler lGizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Beyanlar Hanesi

- Finansal Kiralama serhi (Kiler GYO A.S. lehine) (31.07.2013 tarih 15001 yevmiye no ile)

3,43, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 61, 70, 124, 125, 126, 127, 146, 147, 148, 155, 167, 168, 170, 171, 172,
173, 174, 177, 202, 203, 206, 238 no’lu bagimsiz béliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer

almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Fiba Banka A.S.. Lehine 100.000.000,00 TL bedelle, yilhk %50 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir (13/05/2016 tarih 9252 yevmiye no ile)

- Soz konusu ipotek 3, 43, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 61, 70, 124, 125, 126, 127, 146, 147, 148, 155,
167, 168, 170, 171, 172, 173, 174, 177, 202, 203, 206, 238 Nolu bagimsiz bolimlerle

mistereken kurulmustur.

149, 150, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196,
197, 198, 199, 200, 201, 204, 205, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 239, 240,

241, 242, 243, 244 no’lu bagimsiz boliimler Gizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Yapi ve Kredi Bankasi A.S.. Lehine 22.500.000,00 USD bedelle, yillik %18 degisken faiz ile, 1.
Derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir (21/06/2016 tarih 11590 yevmiye no ile)

36
Rapor No: 2016-018-GYO-004



- Yapi ve Kredi Bankasi A.S.. Lehine 20.000.000,00 TL bedelle, yillik %48 degisken faiz ile, 2.
Derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir (21/06/2016 tarih 11642 yevmiye no ile)

- Soz konusu ipotek 149, 150, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 204, 205, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213,
214, 215, 216, 217, 239, 240, 241, 242, 243, 244 Nolu bagimsiz boélimlerle mistereken

kurulmustur.

42, 44, 45, 46, 58, 60, 63, 64, 66, 67, 77, 78, 79, 80, 105, 128, 145, 151, 152, 153, 154, 156, 160, 164,
165, 166, 169, 175 no’lu bagimsiz boliimler iizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 86,714.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile,
1. Derece, FBK miiddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20464 yevmiye no ile)

- So6z konusu ipotek 42, 44, 45, 46, 58, 60, 63, 64, 66, 67, 77, 78, 79, 80, 105, 128, 145, 151,
152, 153, 154, 156, 160, 164, 165, 166, 169, 175 Nolu bagimsiz bélimlerle mustereken

kurulmustur.

303 no’lu bagimsiz béliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 14.000.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile,
1. Derece, FBK muddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20459 yevmiye no ile)

317 no’lu bagimsiz béliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 9.130.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1.
Derece, FBK miiddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20460 yevmiye no ile)

425 no’lu bagimsiz boliimler ilizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 7.500.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1.
Derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20461 yevmiye no ile)
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424 no’lu bagimsiz béliimler Gizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 6.200.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1.
Derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20462 yevmiye no ile)

445 no’lu bagimsiz boliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 17.550.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile,
1. Derece, FBK miiddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20463 yevmiye no ile)

310 no’lu bagimsiz béliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 9.240.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1.
Derece, FBK muiddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20465 yevmiye no ile)

297 no’lu bagimsiz boéliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 10.100.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile,
1. Derece, FBK muddetle ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20467 yevmiye no ile)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapilan tapu kaydi incelemelerinde son 3 yila ait tespit

edilen degisiklikler asagida derlenmistir.

3,5,6,7,9,10, 16, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57,
58, 59, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 102, 103, 104, 105,
106, 108, 109, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154,
155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174,
175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,
195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214,
215, 216, 217, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, nolu bagimsiz birimler; 1/2 pay Kiler GYO A.S. adina
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1/2 F;ay Glney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. adina kayith iken; bu kez paylasma (taksim)

nedeniyle tam milkiyetleri 26/03/2014 tarih 5853 yevmiye no ile Kiler GYO A.S’ye ge¢mistir.

245, no’lu bagimsiz birimi; 1/2 pay Kiler GYO A.S. adina 1/2 pay Giiney Turizm ve Turistik yatirmlar
A.S. adina kayith iken; bu kez paylasma (taksim) nedeniyle 6331/21105 payi Giiney Turizm ve Turistik
yatinmlar A.S.,14774/21105 payi Kiler GYO A.S. adina 26/03/2014 tarih 5853 yevmiye no tescil

edilmistir.

16 no’lu bagimsiz bolim Uzerinde 16/06/2014 tarih 10879 yevmiye no ile Albaraka Tirk Katilim
Bankasi A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2. Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur.

62, 102, 103, 104, 108 no’lu bagimsiz bélimler Gzerinde ODEO Bank A.S.. lehine 37.500.000,00 TL
bedelle, yillik %24,24 degisken faiz ile , 1. Derece, FBK middetle 31/08/2015 tarih 15877 yevmiye no

ile ipotek kurulmustur.

3,43,47, 48, 49, 50, 51, 52, 61, 70, 124, 125, 126, 127, 146, 147, 148, 155, 167, 168, 170, 171, 172,
173, 174, 177, 202, 203, 206, 238 no’lu bagimsiz bolumler Gzerinde 13/05/2016 tarih 9252 yevmiye
no ile Fibabank A.S. lehine 100.000.000,00 TL bedelle, yilhk %50 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle

ipotek kurulmustur.

149, 150, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196,
197, 198, 199, 200, 201, 204, 205, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 239, 240,
241, 242, 243, 244 no’lu bagimsiz bélumler Gzerinde 21/06/2016 tarih 11590 yevmiye no ile Yapi ve
Kredi Bankasi A.S.. Lehine 22.500.000,00 USD bedelle, yillik %18 degisken faiz ile, 1. Derece, FBK
muddetle ipotek kurulmustur. Yine ayni bagimsiz boliimler tizerine bu kez 21/06/2016 tarih 11642
yevmiye no ile Yapi ve Kredi Bankasi A.S.. Lehine 20.000.000,00 TL bedelle, yillik %48 degisken faiz

ile, 2. Derece, FBK muddetle ipotek kurulmustur.

42, 44, 45, 46, 58, 60, 63, 64, 66, 67, 77,78, 79, 80, 105, 128, 145, 151, 152, 153, 154, 156, 160, 164,
165, 166, 169, 175 no’lu bagimsiz bélumler Gzerinde 28/11/2016 tarih 20464 yevmiye no ile Turkiye
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Cumhiuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 86,714.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK

muddetle ipotek kurulmustur.

303 no’lu bagimsiz bolimler 28/11/2016 tarih 20459 yevmiye no ile Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankasi A.S.. Lehine 14.000.000,00 TL bedelle, yilhk %16 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle ipotek

kurulmustur.

317 no’lu bagimsiz bélumler lizerinde 28/11/2016 tarih 20460 yevmiye no ile Tirkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 9.130.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle ipotek

kurulmustur.

425 no’lu bagimsiz bolumler tzerinde 28/11/2016 tarih 20461 yevmiye no ile Tlrkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 7.500.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle ipotek

kurulmustur.

424 no’lu bagimsiz bolimler Gzerinde 28/11/2016 tarih 20462 yevmiye no ileTirkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 6.200.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle ipotek

kurulmustur.

445 no’lu bagimsiz bolimler tzerinde 28/11/2016 tarih 20463 yevmiye no ile Turkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 17.550.000,00 TL bedelle, yillk %16 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle

ipotek kurulmustureg.

310 no’lu bagimsiz bélimler Gzerinde 28/11/2016 tarih 20465 yevmiye no ile Turkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 9.240.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle ipotek

kurulmustur.

297 no’lu bagimsiz bélimler Gzerinde 28/11/2016 tarih 20467 yevmiye no ile Tirkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 10.100.000,00 TL bedelle, yilhk %16 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle

ipotek kurulmustur.
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523 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Rapor konusu tagsinmazlarin rehin haklari hanesinde yer alan ipotekler konusunda Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde sunulan yazilara gore
tasinmazlar Uzerindeki ipotekler Kiler GYO gayrimenkullerinin proje finansmani igin kullandigi ve

kullanacagi kredilere teminat olusturmak Uizere tesis edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim

Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. Maddesi’'ne gore;

“Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin tizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle li¢iinci kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta

bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz Uzerindeki ipotek tasinmazin gayrimenkul
yatinnm ortakliklari portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde bir engel teskil

etmemektedir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

istanbul Kagithane Belediyesi’nin hazirlamis oldugu ve rapor ekinde sunulan 28124617-2036612-
16/5874 Nolu yazinda belirtildigi Gzere rapor konu gayrimenkuller 31.12.2007 tadili 22.01.2010 tarih
onanli 1/1000 o6lcekli Kagithane 3. etap uygulama imar planinda kismen yol kismen “C” sembolli
alanda kalmaktadir. “C” semboliiyle gosterilen alan 08.09.1995 onayh 1/1000 olcekli Buyikdere
Caddesi gizergahi uygulama imar plani sartlari gecerli olup konu gayrimenkuller E:2.50 h:serbest

TAKS: 0.25-0.35 lejantli ticaret sahasinda kalmaktadir.

Plan notlarina gore:

Ticaret lejantindaki parsellerde;

e irtifa serbesttir.

e On, yan ve arka bah¢e mesafeleri 6.00 m’dir.

e H=serbest yiksekligindeki binalar icin zemin Ustiindeki ylkselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35'dir ve H=15.50 metre yilkseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde

komsu mesafesini arttirma kosulu aranmayacaktir.
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5.3.1

Blok ebatlari serbesttir.

Zemin katlar igin min. TAKS=0.35 ve max. TAKS=0.50"dir.

Kat ylkseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

Bodrum katlar insaat emsaline dahil degildir.

Sigli Blylikdere Caddesi’'nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Biyiikdere Caddesi’'nde;
diger yapi adalarinda da cephe aldigi yollarin yiksek noktasindan alinacaktir.

Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

Bina ihtiyaci disinda da disariya hizmet eden otopark yapilabilir.

Metro insaati icin parsel ilgilileri ile yapilan mevcut protokol geregi ve irtifaklandiracak olan
parsel kisimlari dahil edilmek suretiyle bu parsellerde brit parsel alani lzerinden insaat
emsali uygulanacaktir.

Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin Ustli parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-cikislari ve bacalari disinda carsi ve dikkan gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Blylkdere Caddesi’'nden cephe alan parsellerin
zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

Uygulama asamasinda iSKi’nin uygun gorisi alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan Gizerinden 2,5’tur.

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Kagithane Belediyesi’nde imar arsiv dosyasinda 19.12.2015 Tarih saat 16:00 de yapilan incelemede;

11.602,48 m? yuzél¢limli 304 ada 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis 10.01.2008 tarih 2959
numara ile onaylanmis mimari proje bulunmaktadir.

22.09.2006 tarih 3/72 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa Uzerine 150.910 m?
kapal alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmig, 394 (niteli, alsveris
merkezi, ofis ve otopark kullanim amacl yapi ruhsati bulunmaktadir.

22.08.2008 tarih 1/29 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa Uzerine 165.139 m?
kapali alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis, 29.434,73 m? alana sahip
211 konut Unitesi, 37.725,50 m? alana sahip 245 dikkan, 120,00 m? alana sahip 3 adet ortak
alan (kapici dairesi) ve 97.858,77 m? ortak toplam 459 Uniteli yapi ruhsati bulunmaktadir.
20.01.2011 tarih 1/3 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa lzerine 165.139 m? kapali
alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis, 29.434,73 m? alana sahip 211

konut Unitesi, 37.725,50 m? alana sahip 245 dikkan, 120,00 m? alana sahip 3 adet ortak alan
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' (kapici dairesi) ve 97.858,77 m? ortak toplam 456 Uniteli yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.
5.3.2 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, insaat silirecinde yapi denetimi Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak, Meltem Apt.
No:7/1, 1. oda, 4.Levent-Kagithane/istanbul adresinde faaliyet gosteren AKS Denetim LTD. STi.

tarafindan gergeklestirilmektedir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kagithane Belediyesi’nden alinan bilgilere gére 2016 yilindan (g yil geriye gidildiginde tasinmazlarin

bulundugu konumda herhangi bir imar plani degisikliginin gerceklesmedigi 6grenilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Yapi Ruhsati, Onayli Mimari

Proje ve Yapi Kullanma izin Belgesi goriilmiis olup, gerekli tim izin ve belgeler mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin esaslar tebliginin 22.
maddesine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari alim-satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkule iliskin yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup binada kat miulkiyeti tesis edilmistir. Bu sebeple degerleme konusu
gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyline “bina” olarak alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati cergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 340 Pafta, 1947
Ada, 91 Parsel notlu “betonarme bina vasifli”, 11.602,48 m? yzdlgimli ana gayrimenkulin Gzerinde
yer alan Sapphire AVM ve Residence projesi kapsaminda yer almakta olan 201 adet bagimsiz
bélumdir.

Tasinmaz, 11.602,48 m? arsa Uzerinde, onayll mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine gore
165.139 m? kapali alana sahiptir. Taginmaz zemin Ustl 51 kat (sosyal tesis katlari, ara katlar ve tesisat
katlari olmak (izere toplam 6 kat hari¢) ve 10 kat zemin alti olmak Uzere toplam 61 kata sahiptir.
istanbul Sapphire projesi rezidans tarzinda konut ve alis veris merkezini biinyesinde barindiran karma
kullanimdan olusmaktadir. Tasinmazin 3. bodrum katindan metro ile baglantisi mevcuttur.

Projede 245 adedi diikkan, 211’i konut olmak lzere toplamda 456 adet bagimsiz birim bulunmaktadir
(tadilat insaat ruhsatinda yer alan 3 kapici dairesi bolimi yapi kullanma izin belgesinde sadece kapici
dairesi olarak belirtilmis, alani degismemekle birlikte bagimsiz bolim numarasi atanmamistir).

Ana tasinmazin zemin kati, asma kat ve 1, 2, 3 ve 4. bodrum Kkatlari alisveris merkezi olarak
kullanilmaktadir. Aligveris merkezi 31.03.2011 tarihinde hizmet vermeye baslamistir. Alisveris
merkezi haricinde kalan alti bodrum katin ikisi rezidans sakinlerinin, dérdi ise AVM kullanicilarinin
hizmetine otopark olarak sunulmustur. Ayrica otopark katlarinin bir bolimiu konutlar icin ayrilan
depolama alanlarina ayrilmistir.

Tesisin rezidans bolimu her biri dokuz kattan olusan dort ayri parca olarak insa edilmistir. Her bir
rezidans Unitesinin kendisine hizmet eden kat bahgesi veya terasi bulunmaktadir. Her bir 9 kathk
parcanin 1., 4. ve 7. Katlarinda i¢ bahge alanlari diizenlenmistir. Binanin 51. Katinda seyir terasi
bulunmaktadir. 49. kattaki bagimsiz bolimler seyir terasina hizmet veren kafeterya alanlari olarak
diizenlenmistir. Yapinin 4, 5, 15, 25, 35 ve 48. katlarinda tesisat katlari bulunmaktadir.

Dort adet dokuzar kath konut blogundan olusan yapida her bir b6lim arasinda 4 adet ortak mekan
bulunmaktadir. Bu ortak alanlar i¢ bahge alanlari, golf deneme alani, lounge, spor salonu ve ylizme
havuzu olarak kullaniimaktadir.

Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 15181 kullanmakta
ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin disarindan gelen dogal
hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. arasinda 29 Ocak 2014
tarihinde yapilan protokol geregi AVM bagimsiz birimleri %70 Kiler GYO ve %30 Giney Turizm ve
Turistik Yatinmlar A.S olmak Uzere paylastiriimistir. 245 Numarali dilkkandaki ortaklik hali devam

ederken hisseler %70 Kiler GYO ve %30 Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S olarak diizenlenmistir.
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AVM bagimsiz bélimlerinden elde edilen kira geliri paylasimi %70 Kiler GYO ve %30 Giiney Turizm ve
Turistik Yatirimlar A.S. olarak diizenlenmistir.

Seyir terasindan elde edilecek gelir de tiim AVM alanlarinda oldugu gibi %70 Kiler GYO ve %30 Gliney
Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S olarak paylagilmaktadir.

AVM boliminde yer alan diikkanlarin zemin kat altinda yer alan boliimleri emsale dahil edilmeyen
alanlarda konumlanmisken, zemin Ustl katlarda yer alan AVM bagimsiz boliimlerinin emsale dahil
edilen alanlarda yer aldig gérilmusgtdr.

AVM bolimi onayli mimari projesine gore 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu goézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi diikkan
alanlarinin birlestirilmesi ve/veya boltiinmesidir.

Rapor konusu tasinmazin onayli mimari projesi incelenerek toplam kiralanabilir alani 22.757 m?

olarak hesaplanmistir.

Onayli Mimari Projeye Gore Kiralanabilir Alan

Alan Kullanimi Buyuklik (m?)

Dukkan Kiralanabilir Alan 22.757

Projenin rezidans kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge alani,
sadece rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?¥lik alana sahip golf alani

bulunmaktadir.
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5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkullin yapisal 6zelliklerini gosterir tablo

ilisiktedir.

Toplam Bina Kapali Alani 165.139 m?
(Onayli Projesine Gore)

Toplam Ekspertiz Alani ~ 34,127 m?
Binanin Yasi ~5

insaat Tiirii Betonarme Karkas
Yapi Nizami Blok

Binanin Kat Adedi 61

Dis Cephe Cam Giydirme
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz Sistem
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut (14 Adet)
Havalandirma Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu vyapi

icerisinde c¢ok cesitli

insaat malzemeleri

kullanilmistir. Otopark olarak kullanilan bélimlerde zemin beton duvarlar siva lzeri boyalidir.

Alisveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde, dikkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve

dekorasyonlari degismekle birlikte, zemin mermer PVC kaplama ve seramik, duvarlar saten boya lzeri

granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif bolimlerden olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar

kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik

alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve tavan ise siva lizeri boyalidir.

Rezidans birimlerinde ise zeminler kismen mermer ve kismen ahsap parke olarak ddésenmistir.

Tavanlar asma tavan ve lizerinde spot aydinlatma mevcuttur. Aliminyum dograma kullanilmistir.

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire AVM Residence projesi Tirkiye’'de

hayata gecen Ust segment AVM — Rezidans karma projelerinden birisidir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Biiyiikdere Caddesi istanbul’un hem karayolu

hem de metro baglantisi bakimindan en énemli ulasim akslarindan birisidir.
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e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu konuma yakin komsulukta, Kanyon, Metrocity, Is
Kuleler, Ozdilek AVM, Levent Loft, Levent 199, Sabanci Center, Yapi Kredi Plaza gibi nitelikli
yapilar bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlarin iginde yer aldigi proje Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

e Konu tasinmazlarin malzeme kalitesi ve insaat kalitesi oldukga ylksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulunduklari konum itibariyle erisilebilirlikleri oldukca
ylksektir.

o Degerleme konusu rezidans birimlerinin kullanima agik olan kapali havuz, spor salonu ve golf
merkezi gibi donati alanlari ve sosyal alanlari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje kapsaminda en st katta olusturulan seyir
terasi alani Tiirkiye’nin en ylksek seyir terasi Ginvanina sahiptir, yerli ve yabanci turistler igin

bir cekim noktasi olarak degerlendirilmektedir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi
Glcli Yonler

e Degerleme konusu tasinmazlar Tlrkiye'nin en prestijli bolgelerinden birinde ve en prestijli Gist
segment projelerinden birinin icinde yer almaktadir.

e Tasinmazlar konumu nedeniyle 6zel arag ve toplu tasima ile son derece kolay ve hizli bir
sekilde ulasilabilecek bir noktada yer almaktadirlar.

e Tasinmazlarin bulundugu konumdan hem E-5 hem de TEM karayolunu g¢ok hizli bir sekilde
ulasmak mumkinddr.

e Tasinmazlarin yer aldig projede kaliteli malzeme ve kaliteli is glict kullanilmistir.

e Degerlemeye konu rezidans tipi tasinmazlar bulunduklari yapinin yiksek kath olmasi
nedeniyle genig manzara imkanina sahiptirler

e Tasinmazlarin yer aldigi konum istanbul’'un Merkezi is Alani olan Zincirlikuyu 4. Levent aksinin
sonundadir.

Zayif Yonler

e Konu tasinmazlarin yer aldig Biylikdere Caddesi lizerinde giiniin buyik béliminde trafik
sikisikligl gézlemlenmektedir.

e Tasinmazlarin bulundugu istanbul Sapphire projesi Zincirlikuyu - 4. Levent aksinin kuzey
ucunda yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu konumun kuzeyinde nitelikli ofis ve/veya
karma kullanim yapisi bulunmamaktadir.

e Proje hedef kitle olarak st gelir grubuna yoneldigi icin pazar olarak oldukga dar bir pazari
hedeflemektedir.

Firsatlar

istanbul Merkezi is Alaninda yeni projeler tamamlanmis ve kullanima agilmistir. Bu durum
bolgede galisan niifusu su anda ve gelecekte arttiracaktir.

Avrupa yakasinda projenin hitap edebilecegi kesimin niifus icerisindeki orani blytktir.
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Tehditler

e Degerlemeye konu mdilklerin tamami yabanci para biriminden satilmakta ve/veya
kiralanmaktadir. Yabanci para birimlerinin Tirk Lirasi Karsisinda 2016 yil icerisinde %20’lere

varan oranda deger kazanmasi konu tasinmazlarin pazarlanmasi zorlastirmaktadir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi veya kat karsiligl yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda konu rezidans ve AVM milklerinin degerlemesinde, tasinmazlarin
tamamlanmis olmalari, gelir getiren bir projede yer almalari, konut ve diikkan nitelikli olmalari

nedeniyle emsal karsilastirma, gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir.

6.4.1 Emsal Yaklagimi
Degerleme calismasinda konu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin cevresinde degerlemeye esas

teskil edebilecek emsaller arastiriimis ve takip eden degerlere ulasiimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Satilik Rezidans Emsalleri

a) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 35. Katta yer alan
2+1 tipinde, 158 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 1.250.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (7.926 USD/m?, 27.518 TL/m?) (MansionTR, 212 319 7750)

b) )Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 11. Katta yer alan
3+1 tipinde, 193 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 2.250.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (11.681 USD/m?, 40.558 TL/m?) (Class Home 212 594 1903)

c) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 34. Katta yer alan
2+1 tipinde, 158 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 1.250.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (7.926 USD/m?, 27.518 TL/m?) (Pozitif Proje 212 282 0400)

d) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 34. Katta yer alan
2+1 tipinde, 157 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 1.275.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (8.119 USD/m?, 28.189 TL/m?) (Pozitif Danismanlik 212 282 1515)
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e) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 36. Katta yer alan
2+1 tipinde, 158 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 1.250.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (7.926 USD/m?, 27.518 TL/m?) (ANT Gayrimenkul 212 522 8292)

f) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 48. Katta yer alan
6+1 tipinde, 503 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 7.500.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (14.900 USD/m?, 51.734 TL/m?) (Reha Medin Sariyer 212 223 4145)

g) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 52. Katta yer alan
1+1 tipinde, 80 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.250.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (15.521 USD/m?, 53.890 TL/m?) (Reha Medin Sariyer 212 223 4145)

h) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 40. Katta yer alan
1+1 tipinde, 101 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.265.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (12.566 USD/m?, 43.629 TL/m?) (info Emlak 212 223 0103)

i) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 11. Katta yer alan
3+1 tipinde, 193 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 2.300.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (11.941 USD/m?, 41.460 TL/m?) (Rees Gayrimenkul 212 373 9488)

i) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 50. Katta yer alan
6+2 tipinde, 537 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 5.000.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (9.313 USD/m?, 32.334 TL/m?) (Lotus Proje 212 227 4749)

k) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 36. Katta yer alan
1+1 tipinde, 80 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 650.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (8.071 USD/m?, 28.023 TL/m?) (ANT Gayrimenkul 212 522 8292)

I) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 36. Katta yer alan
3+1 tipinde, 193 m? briit satilabilir alana sahip dairenin 2.200.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (11.382 USD/m?, 39.519 TL/m?) (Antares Proje 212 266 4121)

m) Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Kanyon Residence igerisinde 10.
Katta yer alan 4+1 tipinde, 212 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 2.000.000 USD fiyat ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir (9.434./m?, 32.756 TL/m?) (Lux Real Estate 212 444 2071)

n) Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Kanyon Residence igerisinde 4.
Katta yer alan 1+1 tipinde, 90 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 740.000 USD fiyat ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir (8.222/m?, 28.548 TL/m?) (ANT Gayrimenkul 212 522 8292)

o) Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Metrocity Residence igerisinde 18.
Katta yer alan 4+1 tipinde, 313 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.300.000 USD fiyat ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir (4.153/m?, 14.421 TL/m?) (Lux Real Estate 212 444 2071)
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p) Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Levent Loft Residence icerisinde 18.
Katta yer alan 1+1 tipinde, 120 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 850.000 USD fiyat ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir (7.083/m?, 24.594 TL/m?) (Vaa Gayrimenkul 212 284 1704)

g) Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Levent Loft Residence icerisinde 4.
Katta yer alan 1+1 tipinde, 105 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 520.000 USD fiyat ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir (4.952/m?, 17.195 TL/m?) (ANT Gayrimenkul 212 522 8292)

Alan Tip Proje Adi Fiyat Kat Birim Fiyat
158 2+1 Sapphire Residence $1.250.000 35 $7.926
193 3+1 Sapphire Residence $2.250.000 11 $11.681
158 2+1 Sapphire Residence $1.250.000 34 $7.926
157 2+1 Sapphire Residence $1.275.000 34 $8.119
158 2+1 Sapphire Residence $1.250.000 36 $7.926
503 6+1 Sapphire Residence $7.500.000 48 $14.900

80 1+1 Sapphire Residence $1.250.000 52 $15.521
101 1+1 Sapphire Residence $1.265.000 40 $12.566
193 3+1 Sapphire Residence $2.300.000 11 $11.941
537 6+2 Sapphire Residence $5.000.000 50 $9.313

80 1+1 Sapphire Residence $650.000 55 $8.071
193 3+1 Sapphire Residence $2.200.000 11 $11.382

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bélgesinde yer almasi, cevresindeki gelisimler, ulasim
noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Deger takdiri esnasinda elde edilen emsallerin net alan ve satisa esas brit alan farklari ile degerleme

konusu tasinmazlardaki net alan ve brit alan farkhliklari g6z 6niinde bulundurulmustur.

Deger takdiri asamalarinda 2016 yili icerisindeki yabanci para birimlerinin Tirk Lirasi karsisinda
%20’lere varan deger artisi hesaba katilmistir. Yabanci para birimi Gzerinden yapilan satiglarda gesitli
kur sabitleme imkanlarinin saglandigi glincel kurdan daha dusik oranlarla Turk Lirasi Gzerinden

satislar yapildigl, stibvansiyon imkanlari saglandigi 6grenilmistir.

Satis birim degerleri takdir edilirken her bir bagimsiz bolimin bulundugu kat, baktigi yon, gordigu
manzara, daire tipi, dairenin kullanim 6zellikleri, dairenin kat bahceli, terash olmasi durumu gibi
serefiye Ozellikleri géz 6niinde bulundurulmus ve rezidanslarin serefiye puanlari ile her bir tip ve

blyklik icin hesaplanan baz fiyat ile carpimi sonucu dairenin nihai satis fiyati takdir edilmistir.
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Satisi Gerceklesmemis Olan Rezidanslar

Birim Satis KDV Harig KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Degeri Yaklasik Deger Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?)  Serefiye (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)

247 151 8.900 89% 7.881 1.190.000 1.202.000
252 166 9.772 103% 10.127 1.680.000 1.697.000
258 177 9.772 103% 10.102 1.790.000 1.808.000
259 87 8.900 117% 10.457 910.000 919.000

261 177 9.772 96% 9.425 1.670.000 1.687.000
270 166 9.772 105% 10.248 1.700.000 1.717.000
273 171 9.772 96% 9.421 1.610.000 1.626.000
286 198 9.772 96% 9.400 1.860.000 1.879.000
287 116 8.900 89% 7.860 910.000 919.000

289 141 9.772 112% 10.931 1.540.000 1.555.000
291 141 9.772 112% 10.931 1.540.000 1.555.000
292 141 9.772 97% 9.511 1.340.000 1.353.000
293 87 8.900 105% 9.308 810.000 818.000

295 187 9.825 100% 9.842 1.840.000 1.858.000
297 187 9.825 100% 9.842 1.840.000 1.858.000
298 168 9.772 97% 9.507 1.600.000 1.616.000
303 260 10.400 100% 10.399 2.700.000 2.727.000
310 171 10.172 99% 10.123 1.730.000 1.747.000
317 169 10.172 99% 10.078 1.700.000 1.717.000
329 171 10.172 101% 10.241 1.750.000 1.768.000
342 115 8.900 99% 8.872 1.020.000 1.030.000
347 141 10.172 102% 10.435 1.470.000 1.485.000
357 159 9.225 101% 9.284 1.480.000 1.495.000
359 196 9.772 97% 9.519 1.870.000 1.889.000
360 124 9.150 100% 9.185 1.140.000 1.151.000
372 116 8.900 101% 8.985 1.040.000 1.050.000
377 196 9.772 100% 9.732 1.910.000 1.929.000
383 169 10.172 104% 10.607 1.790.000 1.808.000
384 96 12.450 100% 12.443 1.200.000 1.212.000
389 169 9.772 100% 9.723 1.640.000 1.656.000
414 137 12.500 100% 12.525 1.710.000 1.727.000
415 123 9.325 100% 9.316 1.150.000 1.162.000
416 119 10.592 88% 9.321 1.110.000 1.121.000
417 141 14.200 88% 12.474 1.760.000 1.778.000
422 137 12.500 100% 12.489 1.710.000 1.727.000
423 124 9.325 100% 9.353 1.160.000 1.172.000
424 115 10.592 105% 11.123 1.280.000 1.293.000
425 139 14.200 88% 12.431 1.730.000 1.747.000
435 549 13.138 97% 12.803 7.030.000 8.295.000
438 381 13.138 97% 12.808 4.880.000 5.758.000
439 91 10.592 107% 11.309 1.030.000 1.040.000
440 99 14.200 125% 17.747 1.760.000 1.778.000
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Qs

Satisi Gerceklesmemis Olan Rezidanslar

Birim Satis KDV Harig KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Degeri Yaklasik Deger Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?)  Serefiye (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)

442 546 13.138 97% 12.800 6.990.000 8.248.000
443 546 13.138 98% 12.855 7.020.000 8.284.000
445 381 13.138 98% 12.861 4.900.000 5.782.000
448 543 13.138 98% 12.852 6.980.000 8.236.000
456 163 13.138 116% 15.323 2.490.000 2.938.000

TOPLAM (USD) 100.960.000 108.817.000

TOPLAM (TL) 350.543.000 377.824.000

Satis Vaadi S6zlesmesiyle Satisi Gergeklesmis Henliz Tapu Devri Yapilmamis Rezidanslar

Birim Satis KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Degeri Yaklasik Deger Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?)  Serefiye (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)
260 177,19 10.172 101% 10.328 1.830.000 1.848.000
294 140,89 10.172 96% 9.795 1.380.000 1.394.000
447 543,1 13.138 98% 12.852 6.980.000 8.236.000
282 197,2 10.800 100% 10.801 2.130.000 2.151.000
283 136,03 8.750 100% 8.748 1.190.000 1.202.000
284 136,03 8.750 100% 8.748 1.190.000 1.202.000
285 197,2 10.800 100% 10.801 2.130.000 2.151.000
TOPLAM (USD) 16.830.000 18.184.000
TOPLAM (TL) 58.435.000 63.137.000

Finansal Kiralamam Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)

Birim Satis KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Degeri Yaklasik Deger Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?)  Serefiye (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)
255 170,89 9.772 92% 9.012 1.540.000 1.555.000
267 198,09 9.772 96% 9.390 1.860.000 1.879.000
304 200,5 10.172 96% 9.776 1.960.000 1.980.000
356 245,71 11.500 100% 11.518 2.830.000 2.858.000
TOPLAM (USD) 8.190.000 8.272.000
TOPLAM (TL) 28.436.000 28.721.000
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117.790.000
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127.001.000
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6.4.2

Maliyet Yaklagimi

Konu miilklerin bulundugu konumda AVM, dikkan ve konutlar ile ilgili olarak yeterince sayida kiralik

ve satilik emsal drnekler bulundugu ve piyasa degerleri bu emsal degerler ile uyum gosterdigi icin

konu milklerin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.4.3

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde g¢evredeki rezidans alanlari igin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu tasinmazlarin

kira degerleri takdir edilmistir. Ardindan bolgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Satilik ve

kiralik mulk verilerinde bu oran %5 olarak belirlenmistir.

Kiralik Rezidans Emsalleri

a)

g)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 2+1 tipte, 181 m?
brit alana sahip dairenin 4.400 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (24 USD/m?/ay;
84TL/m?/ay) (Pozitif Proje 212 282 0400)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 168 m?
brit alana sahip dairenin 4.350 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (21 USD/m?/ay;
71TL/m?/ay) (Pozitif Proje 212 282 0400)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 4+1 tipte, 242 m?
brit alana sahip dairenin 4.000 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (17 USD/m?/ay; 57
TL/m?/ay) (Lux 1453 532 693 0353)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 1+1 tipte, 81 m? brit
alana sahip dairenin 2.500 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (31 USD/m?/ay; 108
TL/m?/ay) (MansionTR 212 319 7750)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 1+1 tipte, 81 m? brit
alana sahip dairenin 2.500 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (31 USD/m?/ay; 108
TL/m?/ay) (Residence 212 286 3859)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 2+1 tipte, 181 m?
brit alana sahip dairenin 4.400 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (24 USD/m?/ay; 84
TL/m?/ay) (Pozitif Proje 212 282 0400)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 168 m?
brit alana sahip dairenin 5.500 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (33 USD/m?/ay;
114 TL/m?/ay) (Business Project 532 202 4620)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 1+1 tipte, 90 m? briit
alana sahip dairenin 2.900 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (32 USD/m?/ay; 112
TL/m?/ay) (Business Project 532 202 4620)
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i) Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 154 m?
brit alana sahip dairenin 4.750 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (31 USD/m?/ay;
107 TL/m?%ay) (MansionTR 212 319 7750)

j) Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 1+1 tipte, 114 m?
brit alana sahip dairenin 4.750 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (42 USD/m?/ay;
145 TL/m?/ay (Lux 1453 532 693 0353)

Alan Tip Proje Adi Kira Birim
Kira
181 2+1 Sapphire Residence $4.400 S24
168 3+1 Sapphire Residence $3.450 S$21
242 4+1 Sapphire Residence $4.000 S17
81 1+1 Sapphire Residence $2.500 $31
81 1+1 Sapphire Residence $2.500 S31
181 2+1 Sapphire Residence $4.400 S$24
168 3+1 Sapphire Residence $5.500 $33
90 1+1 Sapphire Residence $2.900 $32
154 3+1 Sapphire Residence $4.750 S31
114 1+1 Sapphire Residence $4.750 $42

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bélgesinde yer almasi, ¢evresindeki gelisimler, ulasim
noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve isgilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Deger takdiri asamalarinda 2016 yili igerisindeki yabanci para birimlerinin Tiirk Lirasi karsisinda
%20’lere varan deger artisi hesaba katilmistir. Yabanci para birimi Gzerinden yapilan satiglarda gesitli
kur sabitleme imkanlarinin saglandigi glincel kurdan daha disik oranlarla Tirk Lirasi Gzerinden

satislar yapildigi, stibvansiyon imkanlari saglandigi 6grenilmistir.

Kira birim degerleri takdir edilirken her bir bagimsiz bélimin bulundugu kat, baktigi yon, gordigi
manzara, daire tipi, dairenin kullanim 6zellikleri, dairenin kat bahgeli, terasli olmasi durumu gibi
serefiye ozellikleri géz 6niinde bulundurulmus ve rezidanslarin serefiye puanlari ile her bir tip ve
blyuklik icin hesaplanan baz kira degeri ile ¢arpimi sonucu dairenin nihai kira degerleri takdir

edilmistir.
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Satisi Gergeklesmemis Olan Rezidanslar

Bagimsiz Yaklasik Bir Aylik  Yillik Kira KDV Dahil
BSIlUm BazKira  Serefiye Kira Kira Degeri  Degeri  Kapitalizasyon  Yaklasik Yakslasik

No. Alan(m?) (USD/m%/ay) (%) Degeri (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)
247 151 29 89% 26,0 3.920 47.040 5% 980.000 990.000
252 166 32 103% 33,3 5.520 66.240 5% 1.380.000 1.394.000
258 177 32 103% 33,2 5.880 70.560 5% 1.470.000 1.485.000
259 87 30 117% 34,5 3.000 36.000 5% 750.000 758.000
261 177 32 96% 30,9 5.480 65.760 5% 1.370.000 1.384.000
270 166 32 105% 33,5 5.560 66.720 5% 1.390.000 1.404.000
273 171 32 96% 30,9 5.280 63.360 5% 1.320.000 1.333.000
286 198 32 96% 30,9 6.120 73.440 5% 1.530.000 1.545.000
287 116 29 89% 25,9 3.000 36.000 5% 750.000 758.000
289 141 32 112% 35,8 5.040 60.480 5% 1.260.000 1.273.000
291 141 32 112% 35,8 5.040 60.480 5% 1.260.000 1.273.000
292 141 32 97% 31,2 4.400 52.800 5% 1.100.000 1.111.000
293 87 29 105% 30,3 2.640 31.680 5% 660.000 667.000
295 187 32 100% 32,3 6.040 72.480 5% 1.510.000 1.525.000
297 187 32 100% 32,3 6.040 72.480 5% 1.510.000 1.525.000
298 168 32 97% 31,1 5.240 62.880 5% 1.310.000 1.323.000
303 260 34 100% 34,0 8.840  106.080 5% 2.210.000 2.232.000
310 261 22 99% 21,8 5.680 68.160 5% 1.420.000 1.434.000
317 262 21 99% 21,2 5.560 66.720 5% 1.390.000 1.404.000
329 171 33 101% 33,7 5.760 69.120 5% 1.440.000 1.454.000
342 115 29 99% 29,2 3.360 40.320 5% 840.000 848.000
347 141 34 102% 34,4 4.840 58.080 5% 1.210.000 1.222.000
357 159 30 101% 30,4 4.840 58.080 5% 1.210.000 1.222.000
359 196 32 97% 31,2 6.120 73.440 5% 1.530.000 1.545.000
360 124 30 100% 30,0 3.720 44.640 5% 930.000 939.000
372 116 29 101% 29,4 3.400 40.800 5% 850.000 859.000
377 196 32 100% 32,0 6.280 75.360 5% 1.570.000 1.586.000
383 169 33 104% 34,8 5.880 70.560 5% 1.470.000 1.485.000
384 96 41 100% 40,6 3.920 47.040 5% 980.000 990.000
389 169 32 100% 31,8 5.360 64.320 5% 1.340.000 1.353.000
414 137 41 100% 41,0 5.600 67.200 5% 1.400.000 1.414.000
415 123 30 100% 30,5 3.760 45.120 5% 940.000 949.000
416 119 35 88% 30,6 3.640 43.680 5% 910.000 919.000
417 141 47 88% 40,8 5.760 69.120 5% 1.440.000 1.454.000
422 137 41 100% 40,9 5.600 67.200 5% 1.400.000 1.414.000
423 124 31 100% 30,6 3.800 45.600 5% 950.000 960.000
424 115 35 105% 36,5 4.200 50.400 5% 1.050.000 1.061.000
425 139 47 88% 40,8 5.680 68.160 5% 1.420.000 1.434.000
435 549 43 97% 42,0 23.040 276.480 5% 5.760.000 6.797.000
438 381 43 97% 42,0 16.000 192.000 5% 4.000.000 4.720.000
439 91 35 107% 36,9 3.360 40.320 5% 840.000 848.000
440 99 47 125% 58,1 5.760 69.120 5% 1.440.000 1.454.000
442 546 43 97% 42,0 22.920 275.040 5% 5.730.000 6.761.000
443 546 43 98% 42,2 23.040 276.480 5% 5.760.000 6.797.000
445 381 43 98% 42,2 16.080 192.960 5% 4.020.000 4.744.000
448 543 43 98% 42,1 22.880 274.560 5% 5.720.000 6.750.000
456 163 43 116% 50,2 8.160 97.920 5% 2.040.000 2.407.000
TOPLAM (USD) 82.760.000  89.204.000
TOPLAM (TL) 287.351.000 309.725.000
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Satis Vaadi Sozlesmesiyle Satisi Gerceklesmis Hentiz Tapu Devri Yapilmamis Rezidanslar

Bagimsiz Kira Bir Aylik  Yillik Kira KDV Dahil
Birim BazKira  Serefiye Degeri KiraDegeri Degeri Kapitalizasyon  Yaklasik Yakslagik
No. Alan(m?) (USD/m%/ay) (%) (USD/m?/ (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)
260 177,19 33 101% 33,9 6.000  72.000 5% 1.500.000  1.515.000
294 140,89 33 96% 32,1 4520  54.240 5% 1.130.000  1.141.000
447 5431 43 98% 42,1 22.880 274.560 5% 5.720.000"  6.750.000
282 197,2 35 100% 35,5 7.000 84.000 5% 1.750.000 1.768.000
283 136,03 29 100% 28,8 3.920 47.040 5% 980.000 990.000
284 136,03 29 100% 28,8 3.920  47.040 5% 980.000 990.000
285 197,2 35 100% 35,5 7.000 84.000 5% 1.750.000 1.768.000
TOPLAM (USD) 13.810.000 14.922.000
TOPLAM (TL) 47.950.000 51.811.000
Finansal Kiralamam Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)
Bagimsiz Kira Bir Aylik  Yillik Kira KDV Dahil
Birim Degeri KiraDegeri Degeri Kapitalizasyon  Yaklasik Yakslasik
No. Alan(m?) (USD/m?/ (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)
255 170,89 32 92% 29,5 5.040 60.480 5% 1.260.000 1.273.000
267 198,09 32 96% 30,9 6.120 73.440 5% 1.530.000 1.545.000
304 200,5 33 96% 32,1 6.440  77.280 5% 1.610.000  1.626.000
356 245,71 38 100% 37,8 9.280 111.360 5% 2.320.000 2.343.000
TOPLAM (USD) 6.720.000 6.787.000
TOPLAM (TL) 23.333.000  23.565.000
KDV HARIC DEGERLER KDV DAHiL DEGERLER
SAYI uUsD TL usD TL
Kiler GYO Miilkiyetindeki
Tasinmazlarin Toplam
Degeri 47 82.760.000 | 287.351.000 | 89.204.000 309.725.000
Kiler GYO Miilkiyetinde Olip,
Satis Vadi Sozlesmesine ile
Satis| Gergeklesen
Tasinmazlarin Toplam
Degeri 7 13.810.000 47.950.000 14.922.000 51.811.000
Finansal Kiralama Yapilan
Tasinmazlarin Toplam
Degeri 4 6.720.000 23.333.000 6.787.000 23.565.000
TOPLAM 58 103.290.000 | 358.634.000 | 110.913.000 | 385.101.000
Finansal Kiralama Harig
Toplam Deger 54 96.570.000 | 335.301.000 | 104.126.000 | 361.536.000
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Diikkanlar

Degerleme konusu tasinmazlardan diikkan vasfinda olan 245 adedi icin ¢evredeki kiralama degerleri
ve direkt kapitalizasyon oranlari arastiriimistir. Yapilan arastirmalarda yakin cevrede yer alan AVM
alanlarinda magaza olarak kiralanan birimlerin kiralarinin 30 ila 100 USD/m?/ay seviyelerinde oldugu
gorilmustlir. Benzer sekilde cevredeki AVM’lerdeki yeme — icme alanlarindaki kiralar ise 40 ila 125
USD/m?/ay seviyelerindedir. Bu kiralama degerleri AVM’lerin konumu blyikliga, hitap ettigi misteri
kitlesi ve magaza karmasina gore degisiklik gostermektedir. Ayica magazalarin AVM igerisindeki

konumlarina gore bahsedilen kira degerleri de degismektedir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bolgesinde yer almasi, cevresindeki gelisimler, ulasim
noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Dikkan serefiyelendirme calismasinda rezidans bagimsiz birimlerinden farkli olarak, buyuklik,
bulundugu kat girislere yakin olma durumu, yemek bolimiinde yer alip almamasi, ana girise ve metro
girisine yakin olma, dogal 1sik alama durumu gibi ticari acidan énemli olan diger serefiyelendirme

kriterleri de g6z 6nldne alinmistir.
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Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (UsSD) (USD) (UsSD)

3 6. Bodrum Kiler GYOA.S. 114 Diikkan 46 54% 25,06 7% 34.288 490.000 490.000
5 6. Bodrum Kiler GYOAS. 36 Dikkan 46 66% 30,43 7% 13.148 188.000 188.000
6 6. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 46 76% 34,91 7% 9.216 132.000 132.000
7 5.Bodrum  Kiler GYOA.S. 55 Dikkan 46 64% 29,54 7% 19.496 279.000 279.000
9 5.Bodrum Kiler GYOA.S. 58 Diikkan 46 64% 29,54 7% 20.560 294.000 294.000
10 5.Bodrum  Kiler GYOAS. 56 Dikkan 46 64% 29,54 7% 19.851 284.000 284.000
16 4. Bodrum  Kiler GYOA.S. 4958 Dikkan 46 49% 22,38 7% 1.331.441 19.021.000 19.021.000
36 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 17 Dikkan 46 114% 52,37 7% 10.683 153.000 153.000
37 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 10 Diikkan 46 114% 52,37 7% 6.284 90.000 90.000
38 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 10 Dikkan 46 114% 52,37 7% 6.284 90.000 90.000
39 3. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Diikkan 46 114% 52,37 7% 5.656 81.000 81.000
40 3.Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 114% 52,37 7% 5.656 81.000 81.000
41 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 10 Diikkan 46 114% 52,37 7% 6.284 90.000 90.000
42 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 89 Dikkan 46 83% 38,04 7% 40.631 580.000 580.000
43 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 162 Diikkan 46 73% 33,79 7% 65.691 938.000 938.000
44 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 90 Dikkan 46 83% 38,04 7% 41.087 587.000 587.000
45 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 91 Diikkan 46 83% 38,04 7% 41.544 593.000 593.000
46 3.Bodrum Kiler GYOAS. 71 Dikkan 46 83% 38,04 7% 32.413 463.000 463.000
47 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 46 83% 38,04 7% 50.218 717.000 717.000
48 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 46 83% 38,04 7% 50.218 717.000 717.000
49 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 46 83% 38,04 7% 50.218 717.000 717.000
50 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 46 83% 38,04 7% 50.218 717.000 717.000
51 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 109 Diikkan 46 83% 38,04 7% 49.761 711.000 711.000
52 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 152 Dukkan 46 73% 33,79 7% 61.636 881.000 881.000
53 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 28 Diikkan 46 100% 46,10 7% 15.490 221.000 221.000
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QoS

Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (UsSD) (USD) (UsSD)

54 3.Bodrum Kiler GYOAS. 13 Diikkan 46 114% 52,37 7% 8.169 117.000 117.000
55 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 35 Diikkan 46 100% 46,10 7% 19.362 277.000 277.000
56 3.Bodrum  Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 46 114% 52,37 7% 9.426 135.000 135.000
57 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 46 114% 52,37 7% 9.426 135.000 135.000
58 3. Bodrum  Kiler GYOAS. 23 Diikkan 46 114% 52,37 7% 14.453 206.000 206.000
59 3. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 114% 52,37 7% 5.656 81.000 81.000
60 3. Bodrum Kiler GYOAS. 42 Diikkan 46 100% 46,10 7% 23.234 332.000 332.000
61 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 160 Dikkan 46 73% 33,79 7% 64.880 927.000 927.000
62 3.Bodrum  Kiler GYOA.S. 293 Diikkan 46 73% 33,79 7% 118.812 1.697.000 1.697.000
63 3. Bodrum Kiler GYOAS. 74 Dikkan 46 83% 38,04 7% 33.783 483.000 483.000
64 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 30 Diikkan 46 100% 46,10 7% 16.596 237.000 237.000
65 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 19 Dikkan 46 114% 52,37 7% 11.939 171.000 171.000
66 3.Bodrum Kiler GYOAS. 43 Diikkan 46 100% 46,10 7% 23.788 340.000 340.000
67 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 34 Diikkan 46 100% 46,10 7% 18.809 269.000 269.000
68 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 18 Diikkan 46 114% 52,37 7% 11.311 162.000 162.000
69 3. Bodrum Kiler GYOAS. 16 Diikkan 46 114% 52,37 7% 10.054 144.000 144.000
70 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 152 Diikkan 46 73% 33,79 7% 61.636 881.000 881.000
71 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 23 Diikkan 46 114% 52,37 7% 14.453 206.000 206.000
72 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 46 114% 52,37 7% 9.426 135.000 135.000
73 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 46 114% 52,37 7% 9.426 135.000 135.000
74 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 35 Diikkan 46 100% 46,10 7% 19.362 277.000 277.000
75 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 13 Diikkan 46 114% 52,37 7% 8.169 117.000 117.000
76 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 28 Diikkan 46 100% 46,10 7% 15.490 221.000 221.000
77 3. Bodrum Kiler GYOAS. 74 Dukkan 46 83% 38,04 7% 33.783 483.000 483.000
78 3.Bodrum  Kiler GYOA.S. 82 Diikkan 46 83% 38,04 7% 37.435 535.000 535.000
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QoS

Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (UsSD) (USD) (UsSD)

79 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 82 Diikkan 46 83% 38,04 7% 37.435 535.000 535.000
80 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 82 Dikkan 46 83% 38,04 7% 37.435 535.000 535.000
102 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 246 Diikkan 46 73% 33,79 7% 99.753 1.425.000 1.425.000
103 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 261 Dikkan 46 73% 33,79 7% 105.836 1.512.000 1.512.000
104 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 115 Diikkan 46 83% 38,04 7% 52.500 750.000 750.000
105 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 23 Dukkan 46 114% 52,37 7% 14.453 206.000 206.000
106 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 12 Diikkan 46 114% 52,37 7% 7.541 108.000 108.000
108 3.Bodrum  Kiler GYOA.S. 180 Dikkan 46 73% 33,79 7% 72.990 1.043.000 1.043.000
109 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 12 Diikkan 46 114% 52,37 7% 7.541 108.000 108.000
124 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 46 91% 42,07 7% 55.535 793.000 793.000
125 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 46 91% 42,07 7% 55.535 793.000 793.000
126 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 109 Dikkan 46 91% 42,07 7% 55.030 786.000 786.000
127 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 119 Diikkan 46 91% 42,07 7% 60.079 858.000 858.000
128 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 23 Dikkan 46 127% 58,63 7% 16.182 231.000 231.000
129 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 11 Diikkan 46 127% 58,63 7% 7.739 111.000 111.000
144 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 11 Dikkan 46 127% 58,63 7% 7.739 111.000 111.000
145 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 46 127% 58,63 7% 15.479 221.000 221.000
146 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 46 91% 42,07 7% 55.535 793.000 793.000
147 2. Bodrum Kiler GYOA.S. 101 Diikkan 46 91% 42,07 7% 50.991 728.000 728.000
148 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 102 Dikkan 46 91% 42,07 7% 51.496 736.000 736.000
149 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 46 91% 42,07 7% 40.894 584.000 584.000
150 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 82 Dikkan 46 91% 42,07 7% 41.399 591.000 591.000
151 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 46 91% 42,07 7% 40.894 584.000 584.000
152 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 57 Dukkan 46 91% 42,07 7% 28.777 411.000 411.000
153 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 68 Diikkan 46 91% 42,07 7% 34.331 490.000 490.000
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QoS

Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (UsSD) (USD) (UsSD)

154 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 68 Diikkan 46 91% 42,07 7% 34.331 490.000 490.000
155 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 99 Diikkan 46 91% 42,07 7% 49.981 714.000 714.000
156 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 91 Diikkan 46 91% 42,07 7% 45.943 656.000 656.000
157 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 12 Diikkan 46 127% 58,63 7% 8.443 121.000 121.000
158 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 46 127% 58,63 7% 6.332 90.000 90.000
159 2.Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 127% 58,63 7% 6.332 90.000 90.000
160 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 53 Diikkan 46 91% 42,07 7% 26.758 382.000 382.000
161 2.Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 127% 58,63 7% 6.332 90.000 90.000
162 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 46 127% 58,63 7% 6.332 90.000 90.000
163 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 17 Dikkan 46 127% 58,63 7% 11.961 171.000 171.000
164 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 46 127% 58,63 7% 15.479 221.000 221.000
165 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 61 Dikkan 46 91% 42,07 7% 30.797 440.000 440.000
166 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 90 Diikkan 46 91% 42,07 7% 45.438 649.000 649.000
167 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 154 Diikkan 46 82% 37,60 7% 69.478 993.000 993.000
168 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 108 Diikkan 46 91% 42,07 7% 54.525 779.000 779.000
169 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 85 Diikkan 46 91% 42,07 7% 42.913 613.000 613.000
170 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 134 Diikkan 46 91% 42,07 7% 67.652 966.000 966.000
171 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 176 Diikkan 46 82% 37,60 7% 79.403 1.134.000 1.134.000
172 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 386 Dikkan 46 60% 27,75 7% 128.536 1.836.000 1.836.000
173 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 320 Diikkan 46 60% 27,75 7% 106.558 1.522.000 1.522.000
174 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 117 Diikkan 46 91% 42,07 7% 59.069 844.000 844.000
175 2.Bodrum Kiler GYOASS. 22 Diikkan 46 127% 58,63 7% 15.479 221.000 221.000
176 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 12 Diikkan 46 127% 58,63 7% 8.443 121.000 121.000
177 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 200 Dukkan 46 82% 37,60 7% 90.231 1.289.000 1.289.000
178 2.Bodrum  Kiler GYOASS. 12 Diikkan 46 127% 58,63 7% 8.443 121.000 121.000
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QoS

Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (USD) (USD) (USD)

179 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 17 Diikkan 46 140% 64,45 7% 13.148 188.000 188.000
180 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 140% 64,45 7% 6.961 99.000 99.000
181 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 46 140% 64,45 7% 6.961 99.000 99.000
182 1. Bodrum Kiler GYOAS. 13 Dikkan 46 140% 64,45 7% 10.054 144.000 144.000
183 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 46 140% 64,45 7% 6.961 99.000 99.000
184 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 46 140% 64,45 7% 6.961 99.000 99.000
185 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 46 140% 64,45 7% 6.961 99.000 99.000
186 1. Bodrum Kiler GYOAS. 86 Dikkan 46 100% 46,10 7% 47.575 680.000 680.000
187 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 98 Diikkan 46 100% 46,10 7% 54.214 774.000 774.000
188 1. Bodrum Kiler GYOAS. 39 Dikkan 46 123% 56,39 7% 26.393 377.000 377.000
189 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 24 Diikkan 46 140% 64,45 7% 18.562 265.000 265.000
190 1. Bodrum Kiler GYOASS. 83 Dikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
191 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
192 1. Bodrum Kiler GYOASS. 83 Dikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
193 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
194 1. Bodrum Kiler GYOAS. 83 Dikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
195 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 46 100% 46,10 7% 45.916 656.000 656.000
196 1. Bodrum Kiler GYOAS. 84 Dikkan 46 100% 46,10 7% 46.469 664.000 664.000
197 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 11 Diikkan 46 140% 64,45 7% 8.507 122.000 122.000
198 1. Bodrum Kiler GYOAS. 22 Dikkan 46 140% 64,45 7% 17.015 243.000 243.000
199 1. Bodrum Kiler GYOAS. 8 Diikkan 46 140% 64,45 7% 6.187 88.000 88.000
200 1. Bodrum Kiler GYOAS. 14 Dikkan 46 140% 64,45 7% 10.828 155.000 155.000
201 1. Bodrum Kiler GYOASS. 22 Diikkan 46 140% 64,45 7% 17.015 243.000 243.000
202 1. Bodrum Kiler GYOAS. 220 Dukkan 46 90% 41,18 7% 108.707 1.553.000 1.553.000
203 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 119 Diikkan 46 100% 46,10 7% 65.831 940.000 940.000
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Baz Kira
Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.BOlim Alan (USD/m Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri Nihai Deger Hissesi Degeri
No. Kat Maliki (m2)  Niteligi ?/ay) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani (UsSD) (USD) (UsSD)

204 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 64 Diikkan 46 100% 46,10 7% 35.405 506.000 506.000
205 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 58 Diikkan 46 100% 46,10 7% 32.086 458.000 458.000
206 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 133 Diikkan 46 100% 46,10 7% 73.576 1.051.000 1.051.000
207 1. Bodrum Kiler GYOAS. 44 Diikkan 46 123% 56,39 7% 29.776 425.000 425.000
208 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 46 140% 64,45 7% 17.015 243.000 243.000
209 1. Bodrum Kiler GYOAS. 14 Dikkan 46 140% 64,45 7% 10.828 155.000 155.000
210 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 8 Diikkan 46 140% 64,45 7% 6.187 88.000 88.000
211 1. Bodrum Kiler GYOAS. 11 Dikkan 46 140% 64,45 7% 8.507 122.000 122.000
212 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 46 140% 64,45 7% 17.015 243.000 243.000
213 1. Bodrum Kiler GYOASS. 82 Dikkan 46 100% 46,10 7% 45.362 648.000 648.000
214 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 46 100% 46,10 7% 44.809 640.000 640.000
215 1. Bodrum Kiler GYOASS. 81 Dikkan 46 100% 46,10 7% 44.809 640.000 640.000
216 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 46 100% 46,10 7% 44.809 640.000 640.000
217 1. Bodrum Kiler GYOASS. 81 Diikkan 46 100% 46,10 7% 44.809 640.000 640.000
238 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 105 Diikkan 46 100% 46,10 7% 58.086 830.000 830.000
239 1. Bodrum Kiler GYOAS. 78 Diikkan 46 100% 46,10 7% 43.150 616.000 616.000
240 1. Bodrum Kiler GYOAS. 36 Diikkan 46 123% 56,39 7% 24.362 348.000 348.000
241 1. Bodrum Kiler GYOAS. 16 Diikkan 46 140% 64,45 7% 12.375 177.000 177.000
242 1. Bodrum Kiler GYOAS. 16 Diikkan 46 140% 64,45 7% 12.375 177.000 177.000
243 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 18 Diikkan 46 140% 64,45 7% 13.921 199.000 199.000
244 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 18 Diikkan 46 140% 64,45 7% 13.921 199.000 199.000
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epos

Guney Turizm

ve Turistik
245 Zemin, Yatirimlar A.S.
Asma, 1,2 (6331/21105)
Kiler GYO A.S.
(14774/21105)

2115,5 Dikkan 46

76%

34,91

7%

886.244

12.661.000

8.863.000
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epos

Seyir Terasi Alani 1.464
Seyir Terasi Takdir Edilen Kira (USD/m?/ay) 150
Seyir Terasi Kira Geliri 2.635.200
Seyir Terasi Kapitalizasyon Orani 10%
Seyir Terasi Degeri 26.352.000

Kiler GYO Diikkan Bagimsiz Bolimleri Degeri (USD) 96.279.000
Kiler GYO Seyir Terasi Degeri (USD) 18.446.400
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6.4.4 Gelir indirgeme Yontemi / Gelistirme Yaklasimi

Rapor konusu diikkan nitelikli bagimsiz bolimler ve seyir terasi isletilmekte olan ticari gayrimenkuller

olduklariigin gelir indirgeme yontemi ile degerleri elde edilmistir.

AVM Varsayimlari

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu AVM nin kiralanabilir alani AVM onayli mimari
projesi Gzerinden hesaplamalar sonucunda 22.757 m? olarak bulunmustur.

e Kiler GYO A.S. ile Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. Arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde
imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler
GYO %70 ve Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.

e Yapilan kira sézlesmeleri incelendiginde ana kiracilarin yaklasik 21 USD/m?/ay kira, yeme —
icme birimlerinin yaklasik 63 USD/m?/ay kira, eglence alanlarinin yaklasik 7 USD/m?/ay kira,
200 m? kiiglik magazalarin yaklasik 45 USD/m?/ay kira ve 200 m? blyik magazalarin yaklasik
12 USD/m?/ay kira 6dedikleri hesaplanmistir.

e Bu kira degerleri aylik baz kira degerleri olup AVM’nin bu degerler {izerinde cirodan da pay
aldiklari gorilmistir.

e Cirodan alanin pay kiralari her bir kiraci ile 6zel anlasmalar geregi farklilasmaktadir. Ancak
kira sozlesmeleri incelendiginde cirodan elde edilen kira oraninin baz kiranin %401 kadar
oldugu hesaplanmistir.

e Doluluk oranlari incelendiginde 2016 yili AVM genelinde %65 oraninda doluluk orani oldugu
goralmastir.

e AVM genelinde 2017 vyili igin ortalama kira geliri degerinin 39 USD/m?/ay olarak
gerceklesecegi tahmin edilmistir.

e Yillar bazinda kiranin %3 oraninda artacagi kabul edilmistir.

e AVM’nin toplam kira gelirlerine ek olarak Led TV, reklam, ATM, baz istasyonu, stand, depo...
gibi ek gelir kalemleri de kurgulanmigtir. Bu ek gelir kalemleri toplam kira gelirinin %19’u
olarak varsayllmistir.

e AVM isletme ve ortak alan giderlerin toplaminin AVM kiralanabilir alan basina 5,65 USD
oldugu hesaplanmustir.

e Ortak alan ve yonetim giderlerinin %50’sinin kiracilar tarafindan karsilandigi yapilan kira
sozlesmelerinden cikartiimistir.

e Misteriden alinan bilgiler sonucunda AVM emlak vergisi ve bina sigortasi giderlerinin de
yonetim gideri icerisine katildigi 6grenilmistir.

e AVM yenileme fonu olarak her yil toplam gelirin %1,5’i kadar pay ayrilacagi 6n gérilmdastar.
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e AVM’nin dénem sonu kapitalizasyon orani olarak %7 alinmigtir.

e AVM’nin otopark bolimlerinden de kira elde edecegi varsayilmistir. Toplam 1.059 arachk
otoparkin mevcut durumda glinliik kullanicisi 700 aractir. Bu 700 aracin %40’inin 3 saatlik
limit oncesi otoparki terk edecegi ve Ulcret 6demeyecegi varsayilmistir. Glnlik net
sirklilasyon araclarindan ise giinliik 5 USD’lik otopark tcreti alinacagi varsayiimistir.

e Otopark ucretlerinin yillk %3 oraninda ve ara¢ sayisinin yillik %5 oraninda artacagl
varsayllmistir. Arag sayisi 2022 yilinda maksimum kapasiteye ulagsmakta ve takip eden yillarda
bu seviyede kalmaktadir.

e Otopark alaninin giderlerinin AVM ortak alan giderinin icinde oldugu varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda gelir ve maliyetler hesaplamalari Dolar cinsinden hesap edilmis olup,
doviz kuru olarak 13.12.2016 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi doviz alis kuru olan
3,4721 TL kabul edilmistir.

e TuUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalarda 10 yillik ortalama ABD enflasyon orani olan %3 enflasyon orani olarak
kullanilmistir.

e (Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemistir.
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AVM Nakit Akisi

1.Yil 2.yl 3.Yil vl 5.Yil 6. Yil 7.Yil 8.yl 9.y 10.Yil
Yillar 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
Yillik Kira Artis Orani 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Doluluk Artis Orani 5,0% 4,0% 4,0% 3,0% 3,0% 3,0% 2,0% 2,0% 1,0%
AVM Geneli
Ortalama Birim Kira Degeri (USD/m?%ay) 39,0 40,2 414 42,6 439 45,0 46,1 47,3 48,5 49,7
Yillik Doluluk Orani % 70% 74% 76% 79% 82% 84% 87% 89% 90% 91%
Yillik Kiralanan Diikkan Alani (m?) 15.930 16.726 17.395 18.091 18.634 19.193 19.768 20.164 20.567 20.773
Toplam Kira Geliri (USD/ay) 621.270 671.883 719.720 770.972 817.937 863.536 911.641 953.151 996.506 1.031.649
Toplam AVM Kiraci Kira Geliri (USD/yil) 7.455.240 8.062.596 8.636.640 9.251.664 9.815.244 10.362.432 10.939.692 11.437.812 11.958.072 12.379.788
AVM Kiralanabilir Alan Kira Geliri Toplami 7.455.240 8.062.596 8.636.640 9.251.664 9.815.244 10.362.432 10.939.692 11.437.812 11.958.072 12.379.788
AVM Otopark Geliri 766.500 828.970 896.531 969.598 1.048.620 1.134.083 1.168.105 1.203.148 1.239.243 1.276.420
Diger Gelirler (Led TV, ATM, Baz Ist., Taksi, Stand, Depo vb Gelirleri (USD/yil) 1.416.496 1.531.893 1.640.962 1.757.816 1.864.896 1.968.862 2.078.541 2.173.184 2.272.034 2.352.160
Toplam Gelirler 9.638.236 10.423.459 11.174.132 11.979.078 12.728.761 13.465.377 14.186.339 14.814.145 15.469.349 16.008.368
AVM Birim sletme Gideri (USD/m?) 5,65 5,82 5,99 6,17 6,36 6,55 6,75 6,95 7,16 7,37
AVM Toplam Gergeklesen Isletme Gideri 1.542.891 1.589.177 1.636.853 1.685.958 1.736.537 1.788.633 1.842.292 1.897.561 1.954.488 2.013.122
Kira SézZlesmelerine Gore Kiracilarindan Alinacak isletme Gideri Orani 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Kira SézZlesmelerine Gore Kiracilardan Alinacak isletme Gideri 771.445 794.589 818.426 842.979 868.269 894.317 921.146 948.780 977.244 1.006.561
isetme Tarafindan Ustlenilmesi gerekli Isletme Giderleri 771.445 794.589 818.426 842.979 868.269 894.317 921.146 948.780 977.244 1.006.561
Yenileme Fonu 144574 156.352 167.612 179.686 190.931 201.981 212.795 222212 232.040 240.126
Toplam Giderler 916.019 950.941 986.038 1.022.665 1.059.200 1.096.297 1.133.941 1.170.993 1.209.284 1.246.687
Net Isletme Geliri 8.722.217 9472518 10.188.094 10.956.413 11.669.561 12.369.080 13.052.398 13.643.152 14.260.064 14.761.681
AVM Dénem Sonu Degeri 217.207.595
AVM Net Nakit Akisi 8.722.217 9.472.518 10.188.094 10.956.413 11.669.561 12.369.080 13.052.398 13.643.152 14.260.064 231.969.276
AVM NETNAKiTAKI$I KILER GYO PAYI (%70) 6.105.552 6.630.763 7.131.666 7.669.489 8.168.692 8.658.356 9.136.678 9.550.206 9.982.045 162.378.493
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Seyir Terasi Varsayimlari

o Kiler GYO A.S. ile Glney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde
imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler
GYO %70 ve Glney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.

e Seyir terasinin yilin 350 giini faal halde olacagi varsayillmistir.

e Mevcut durumda gunlik seyir terasi kullanicisinin yil boyu ortalamasinin 1.000 kisi/gln
oldugu hesaplanmistir.

e Bu kullanici sayisinin 2017 yili icin 100 kisi/gin, takip eden yillarda ise 100 kisi/glin oraninda
artacagi varsayilmistir.

e Seyir terasi giris Ucreti olarak ortalama 9 USD (icret hesaplamistir.

e Seyir terasi giris licretine ek olarak %40 oraninda diger gelirler (fotograf, hediyelik esya, yeme
—icme, kiiclik sinema salonu ve ¢cok amacgli salon) kurgulanmustir.

e Seyir terasi net faaliyet karinin %80 oraninda olacagi hesaplanmistir.

e Seyir terasi donem sonu degeri icin kapitalizasyon orani %10 olarak alinmustir.

e Calismalar sirasinda gelir ve maliyetler hesaplamalari Dolar cinsinden hesap edilmis olup,
doviz kuru olarak 13.12.2016 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru olan
3,4721 TL kabul edilmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalarda 10 yillk ortalama ABD enflasyon orani olan %3 enflasyon orani olarak
kullanilmistir.

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

edilmemistir.
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Seyir Terasi Nakit Akisi

Yillar 31.12.2016  31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
Seyir Terasi

Yillik Ziyaretgi 350.000 385.000 420.000 455.000 490.000 525.000 560.000 595.000 630.000 665.000
Ziyaret Ucreti (USD) 9,0 9,3 9,5 9,8 10,1 104 10,7 11,1 11,4 11,7
Ziyaret Geliri (USD) 3.150.000 3.568.950 4.010.202 4474717 4.963.494 5477570 6.018.024 6.585.975  7.182.586 7.809.068
Diger Gelirler 1.260.000 1427580 1.604.081  1.789.887 1.985.398  2.191.028 2.407.209 2.634.390 2.873.035 3.123.627
Seyir Teras1 Toplam Gelirler 4.410.000 4996530 5.614.283 6.264.604 6.948.891 7.668.598 8.425233  9.220.364 10.055.621  10.932.695
Briit Isletme Kari Orani 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0%
Net Isletme Geliri 3.521.768 3.990.805 4.484.815 5004.874 5552.099 6.127.654 6.732.745  7.368.627  8.036.603 8.738.025
Seyir Terasi D6nem Sonu Degeri 90.001.654
Seyir Terasi Net Nakit Akisi 3.521.768 3.990.805 4.484.815 5004.874 5552.099 6.127.654 6.732.745 7.368.627  8.036.603  98.739.679
SEYIR TERASI NET NAKIT AKISI KILER GYO PAYI (%70) 2.465.238 2793564  3.139.371 3503411 3.886.469  4.289.358 4.712.922 5.158.039 5.625.622  69.117.775
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e Nakit akislari sonrasinda AVM ve Seyir Terasinin Net Buglinkii degerinin hesaplanmasi icin

indirgeme orani hesaplanmistir.

e Risksiz getiri orani olarak uzun vadeli dolar bazinda Eurobond getiri orani alinmistir. Uzerine

proje 6zelinde hesaplanan risk primi eklenmistir. Boylece indirgeme orani olan %11,0

bulunmustur.

AVM ve SEYiR TERASI NET BUGUNKU DEGER HESABI

Risksiz Getiri orani 5,82% 5,82% 5,82%

Proje Riski 4,68% 5,18% 5,68%

iNDIRGEME ORANI 10,50% 11,00% 11,50%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 225.498.527  218.239.858  211.286.587
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 225.499.000 218.240.000 211.287.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 782.955.000  757.751.000  733.610.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER GYO PAYI (USD) 157.849.000  152.768.000  147.901.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER GYO PAYI (TL) 548.068.000  530.426.000  513.527.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER GYO KDV DAHIL PAYI (USD) 186.262.000 180.266.000 174.523.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER KDV DAHIL GYO PAYI (TL) 646.720.000  625.902.000  605.961.000
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6.4.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu dikkan vasifi AVM blinyesindeki bagimsiz birimlerin ve seyir terasinin gelir
getiren isletmeler olmasi nedeniyle bir yillik kira gelirleri hesaplanmistir. AVM ve Seyir Terasi ile ilgili
olarak Kiler GYO A.S. ile Giliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S arasindaki AVM kira gelirlerinin
paylasilmasina dair s6zlesme uyarinca AVM’den ve Seyir Terasindan elde edilecek toplam kira

gelirinin %70 Kiler GYO A.S.’ye ait oldugu gorulmustur.

AVM bolimlerinden elde edilecek kira geliri olarak gelir indirgeme yontemi hesabinda ulasilan bir
yillik net kira geliri kabul edilmistir. Seyir terasi kira geliri icin ise direkt kapitalizasyon yonteminde
hesaplanan kira geliri kabul edilmistir. 2016 yili icin her iki isletmeden elde edilecek olan kira gelirinin
toplaminin degerleme gilinine indirgenmesi ile AVM ve Seyir Terasinin bir yillik kira geliri

hesaplanmistir.

Tarih 31.12.2016 31.12.2017
AVM'nin Bir Yillik Kira Geliri 8.722.217
Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Geliri 2.635.200
Toplam Kira Geliri 11.357.417
Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (USD) 10.779.983

Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (TL) 37.429.179

Kiler GYO Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri Pay1 (USD)  7.546.000
Kiler GYO Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri Payi (TL) 26.200.000

Buna gore AVM ve Seyir Terasinin bir yillik kira gelirinin Kiler GYO A.S.’ye ait payr 7.546.000 USD
(26.200.000 TL) olarak hesaplanmistir.

6.4.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.4.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, parsel Gzerine “konut ve ticaret”
nitelikli yapi insa edilmesidir. Cevresinin gelisimi incelendiginde konut ve ticaret birimlerinden olusan

bir proje olmasi fizibil gérilmustir.
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6.4.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinden rezidans birimleri ve AVM igerisinde yer alan ticari birimler bir arada yer aldig igin
gerek emsal karsilastirma, gerekse gelir indirgeme ve direkt gelir kapitalizasyonu yontemleri her iki
farkl kullanim igin de ayri ayri hesaplanmistir. Ancak tasinmazlarin maliki Kiler GYO oldugu igin

degerleme raporu konusu olan tasinmazlarin degeri toplanarak sunulmustur.

AVM boéliminde bulunan bagimsiz bélimler tek elden isletildigi, kiralandigi ve bir bitlinlik arz ettigi
icin nihai deger takdirinde gelir indirgeme yontemi ile toplu deger elde edilmis ve bu deger sdézlesme

altina alinan hisse oranlarina gére taksim edilmistir.
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7  ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin konut ve diikkan nitelikli olmalarindan dolayr emsal

karsilastirma yontemi, direkt kapitalizasyon yéntemi ve gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemine goére Kiler GYO A.S. milkiyetindeki 47 adet rezidansin toplam degeri
100.960.000 USD (350.543.000 TL) olarak hesaplanmistir. Rapor konusu, Kiler GYO A.S. milkiyetinde
olup satis vaadi s6zlesmesi ile satisi gerceklesmis ancak henliz tapu devri gerceklesmemis olan 7 adet
rezidansin emsal karsilastirma yontemi sonucu ulasilan degeri 16.830000 USD (58.435.000 TL)'dir.
Finansal kiralamaya konu olan 4 adet rezidans nitelikli tasinmazin degeri emsal karsilastirma

yontemine gore 8.190.000 USD (28.436.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Finansal kiralamaya konu rezidans birimleri disarida tutularak yapilan toplam hesapta 54 adet
rezidans bagimsiz biriminin emsal karsilastirma yontemine goére degeri 117.790.000 USD

(408.978.000 TL) olarak hesaplanmaktadir.

Direkt kapitalizasyon yontemine gore Kiler GYO A.S. miulkiyetindeki 47 adet rezidansin toplam degeri
82.760.000 USD (287.351.000 TL) olarak hesaplanmistir. Rapor konusu Kiler GYO A.S. miulkiyetinde
olup satis vaadi s6zlesmesi ile satisi gerceklesmis ancak henliz tapu devri gerceklesmemis olan 7 adet
rezidansin direkt kapitalizasyon yéntemi sonucu ulasilan degeri 13.810.000 USD (47.950.000 TL)'dir.
Finansal kiralamaya konu olan 4 adet rezidans nitelikli tasinmazin degeri direkt kapitalizasyon

yontemine gore 6.720.000 USD (23.333.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Finansal kiralamaya konu rezidans birimleri disarida tutularak yapilan toplam hesapta 54 adet
rezidans bagimsiz biriminin direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri 96.570.000 USD
(335.301.000 TL) olarak hesaplanmaktadir.

147 adet diikkan bagimsiz bolimi ve seyir terasinin Kiler GYO A.§’ye ait olan boliminin direkt

kapitalizasyon yontemine gore hesaplanan degeri 114.725.000 USD (398.338.000 TL)'dir.

147 adet dikkan bagimsiz birimi ve seyir terasinin indirgenmis nakit akislarina gore hesaplanan
degerlerinden Kiler GYO’a ait olan hisseler toplami 152.768.000 USD (530.426.000 TL) olarak

hesaplanmistir.

Konu miilklerden rezidans vasifli olan bagimsiz birimlere ait yeteri kadar satis ve kiralama emsali
bulunmaktadir. Bu sebeple rezidans nitelikli konut bagimsiz birimleri icin hem emsal karsilastirma

hem de direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Ancak konu milklerin bulundugu boélgede kiranin
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satls aegerini karsilama orani oldukca yilksek oldugu icin direkt kapitalizasyon yontemi saglkli
sonuclar vermemektedir. Bu sebeple konu milklerden rezidans vasifli olan miilkler icin emsal

karsilastirma yontemine gore elde edilen sonug nihai deger olarak kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan dikkan vasifli olan tasinmazlarin degerlemesinde halen faal bir
AVM’nin icerisinde yer almalari nedeniyle direkt kapitalizasyon ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmistir. Diikkan niteligindeki bagimsiz bélimlerin faal olarak isletilen bir alisveris merkezi icinde
yer almalari ve bir bitin olarak isletilmeleri durumunda elde edilecek gelirin daha saglikli sonuglar
verecegi distundldiginden nihai deger takdirinde gelir indirgeme yontemine gore belirlenen deger

kullanilmistir.
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Emsal Direkt Gelir indirgeme
Ba%'TSIZ TN Ka-rlsllastl.rma Kapiltallza.syon Yontemine Nihai Deger | Nihai Deger KDV DaI:uI
Bolim | Niteligi Yontemine Yontemine Gore Deger (USD) (L) Nihai Deger
Adedi Gore Deger GoOre Deger (U SD)g (TL)
(USD) (USD)
ACFOROLLIT S 47 | Rezidans |  100.960.000 82.760.000 .| 100.960.000| 350.543.000| 377.824.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
tieerell Serlegmiesiine [ S 7 | Rezidans 16.830.000 13.810.000 .| 16.830.000| 58.435.000| 63.137.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam
Degeri
AN ETIE 4 | Rezidans 8.190.000 6.720.000 .| 8.190.000| 28.436.000| 28.721.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 58 | Rezidans | 125.980.000| 103.290.000 | 125.980.000| 437.414.000| 469.682.000
E'Zg::a' il bl e Tefpletn 54 | Rezidans | 117.790.000 96.570.000 .| 117.790.000| 408.978.000| 440.961.000
AVM Alanlari 147 | Dikkan .| 114.725.000] 152.768.000| 152.768.000| 530.426.000| 625.903.000
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7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyet Evleri Mahallesi, 304 Pafta, 1947 Ada, 91 Parsel no’lu, 11.602,48
m?2 yizolgimli, “Kagir Bina” nitelikli ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 203 adet bagimsiz bolim icin
02.01.2015 tarihinde tarafimizca degerleme raporu hazirlanmistir. Ayni mulkler tGzerine 08.01.2016

tarihinde tarafimizca rapor hazirlanmigtir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu 1947 ada, 91 parsel sayili, 11.602,48 m? yuzolgimli ana tasinmaz Uzerinde yer
alan gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portfoylne “Bina” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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8 SO

NUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degeri asagidaki sekilde takdir

edilmistir.

30.12.2016 Tarihi itibariyle

Bagimsiz Niteligi Pazar Degeri | Pazar Degeri | KDV Dahil Pazar
Boliim Adedi = (usD) (TL) Degeri (TL)

Kiler GYO Mulklyetlndekln . 47 Rezidans 100.960.000 | 350.543.000 377.824.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
Vaadi S6zlesmesine ile Satisi 7 Rezidans 16.830.000 58.435.000 63.137.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam Degeri
Finansal Kiralama Yapilan 4 Rezidans 8.190.000 | 28.436.000 28.721.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 58 Rezidans 125.980.000 | 437.414.000 469.682.000
Finansal Kiralama Hari¢ Toplam Deger 54 Rezidans 117.790.000 | 408.978.000 440.961.000
AVM Alanlari 147 Dikkan 152.768.000 | 530.426.000 625.903.000

usD TL
AVIV! ve S.eylr Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Harig Kiler 7 546.000 26.200.000
GYO'ya Ait Payi
AVIV! ve S.eylr Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Dahil Kiler 8.904.000 30.916.000
GYO'ya Ait Payi

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-) 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?'ye kadar olan konut teslimlerinde %1

net alani 150 m?% nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin

teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.

3-) Rapor iceriginde 1,-USD = 3.4721-TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitklimlerine gére hazirlanmistir.

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

Kemal CETIN

Lisansl Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:404903

Rapor No: 2016-018-GYO-004

Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:401431

Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:400177
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9  EKLER

Tapu Fotokopilerl
Tapu Kayit Ornekleri
imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati

1

2

3

4

5.  Yapi Kullanma izin Belgesi

6 AVM ve Seyir Terasi Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
7 AVM ve Seyir Terasi Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
8 ipotek Bilgi Yazilari

9 Fotograflar

10. Ozgegmisler

11. SPK Lisans Ornekleri
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