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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. i¢cin 31.12.2013
tarihinde 2013REV963 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

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

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

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

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmustir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin lretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETI

INGU AP LR  Cumburiyet Mahallesi, Dervis Eroglu Caddesi, 184 ada 1 no’lu ve 183 ada 1
no’lu parseller, Beylikdiizii/ istanbul

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 2 adet bos durumda olan arsa.

TAPU KAYIT BiLGILERI istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakl (Beylikdiizii) kéyizj, Ada Ciftligi
Mevkii, 183 ada, 1 parsel no’lu, “Arsa” vasifli, 2.093,00 m* yizolgcimiine
sahip ve 184 ada, 1 parsel no’lu, “Arsa” vasifl, 4.278,40 m? yiz6l¢cimiine
sahip, “Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” mulkiyetindeki 119/200
hisse ile gayrimenkuller.

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

31.12.2013TARIiHi iTiBARi iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

11.430.000- TL 5.355.000- USD
(Onbirmilyondortyiizotuzbin.-TiirkLirasi) (Besmilyoniicyiizellibesbin.-Amerikan Dolari)

31.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV DAHiL)

13.487.400- TL 6.318.900- USD
(Oniicmilyondértyiizseksenyedibindortyiiz.- (Altimilyoniigyiizonsekizbindokuzyiiz.-Amerikan
TiirkLirasi) Dolari)
1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yodnelik piyasa
degeridir.
2- 1 USD= 2,1343.-TL kabul edilmistir. Kur dederi bilgi amagl
verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

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

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

\
\3&\‘»\3&3\3&&4\
\

RAPOR NO: 2013REV963 RAPOR TARiHi: 31.12.2013
*GIZLIiDIR
2




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iCINDEKILER

BOLUM T ettt ettt ettt ettt ettt e st et et e st et et eas et et ens et esees et et ess et eseas et et e ss et ese s etete s et eae s etete s etene e etens 6
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI......cocuiuiuiuiiiieieietetetetetetee et es ettt aessssss st es et bbb besesessas s esesesesesesesessasenasasans 6
1.1 RAPOF TariN V& NUMEIASI c..ueeieiiiiiieeiiiieiitee et si ettt e st e site e st e s bt e s bt e s bt e sa bt e e bt e sabeesabeesabeesaneesabeeeseesbeeeseenane 6
B =T o Yo G U o O TP PP P PPUPOPPRNE 6
1.3 RAPOIU HAzZIFIQYANIAT .ttt ettt ettt e et e st e et e e sabeesaneesbeeeneesbeeeneenane 6
1.4 DEBErIEME TAlTNi .uveeiiiiie e e et e e et e e e et e e e s tb e e e e steeeseataeeessaeeeeantaeeeanssaeeannseeeeasreeeannes 6
D I =1 T YA =1 4 o =T USRSt 6
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler ........ocovveeciiiiiciiei e 6
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SINIrlamalar ........cooceoiiiiiiiiiie e 7

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkule Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
DeBerlemeye HliSKin BIIGIIEE .........c.cueueuiuieieiieieie ettt ettt ettt ettt b et ettt s s bbb et b et esesess s s s enans 7
B I [ A =11 =41 [T T OO PO TP PP PP UPPTOPPRPPRRIOt 7
O O VW AT = 71 =4 =T o RS UR PRt 7
BOLUM 2 ettt ettt ettt ettt ettt et et et ete st et et e st et ete et et et eas et esens et et e e et eseat et et e st et ese s et ete s et ene e et ete s et ene e etens 9
DEGERLEMENIN TANIIM VE KAPSAMI ....oovivvereveieiiieieeeete st sessssee sttt sssssaesssas st st ssassstetessssssssssssssssasasassssssnsssesons 9
2.1 Degerlemede KUllanilan YONTEMIET .........ee ittt ettt e e et e e e et e e e s aaae e s sataeeeeataeesensaaeessreeaans 9
2.1.1 EmSal Karsilagtirma YONTEMI ...ccc.eiiiiiiiiieiieeie ettt ettt ettt ettt e st e s ne e s be e e sneesbeeeneenane 9
2.1.2 Gelir INAITZEME YONTEMI ...cuvuiiieieietetetcteteeee ettt es ettt ettt et as s s es ettt et et eseseas s s es et esesetesesesneens 9
2.0.3 MAlIYEE YONTEMI ettt ettt ettt ettt et e bt e s bt e s bt e bt e s bt e e bt e s be e e bt e e bt e eaeeebeeeseesabeeeneenane 9
D N L= LI ] g o TR 1= 1T T USRS 9
2.2 Degerlemede Kullanilan YONteMIErin ANGLIZi ......c.veeeeiiiie ittt eavee e e tre e e e 10
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama YONtem MOEli........ccuviiieiiiiiiiiee et vee e et e e e e s aree e 10
2.2.2 Gelistirme YaKIasimI ANALIZi......cueee ettt e e e e et e e e st e e e e taa e e stbae e e ataeeeenteeesnraeeans 12
2.3.1 Piyasa DEBEri (PAZar DEBEIT) ....c.eiuuereerueerieeieeiiesttestee st e teeteste st e saeesteetesatesaeesbe e beenbesatesatesaeesaeesaeanseensenns 13
2.3.2 ZOTUNIU SIS DBBOI..eeutieeuiieiteeeiee ettt ettt sttt et e sttt et e sttt e bt e s bt s bt e s abe e e bee s bt e e sabesbeeesaneenneeesareeaees 13
BOLUM 3 ..ottt bt 15
GENEL VE OZEL VERILER ... e tutteteteteiistetiete i et sttt tsstetetetees e esesssesesessssesesessseseteses e easase st et es s e sesssetetesesesessanssansesessnens 15
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK VEIIIET ......uvviieiiieieeee et e e e e baare e e e e e s eeannees 15
3.1.1 DEMOGIAfIK VEIIIEE oottt e ettt e et e e e st e e e e tte e e sbbeeaesabaeaeensaseesssaeeeantaeaeaseseesnsseaaans 15
3.1.2 EKONOMIK VI 1.ttt ettt ettt e s et e e st e e e sab e e e s e abeeesabteesaabaeesaanteeesnbeeenns 16
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu BBIZENin ANaliZi........ccoceveeevevevererereeeeeeeeeeeeeeee et 18
3.2 1 ISEANDUL T cooeiiii e 18
3.2.2 BEYIKAUZE TIGOSI...vvevieviveeieeceeeieicteee ettt ettt ettt st es et se st et as et e tese st et ese st etess et eseasesetensssesessssetensasesens 19
BOLUM 4 ...ttt ettt 21
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI ....vuvvveeveieeiieisieieisse e ses 21
4.1 Gayrimenkullerin MUIKIYEt BilGIEri ......uuvieiiieiiiiiiee et e e et e e e e e seabrareeeaeesennnnnnes 21
4.2 Gayrimenkulln Takyidat BilGileri.........uuiiieeiieiiiieiee et e e e et e e e e e seabrareeeeeesennnnnnes 21

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.)......ccoccevvvivevvrnrvennnne. 26

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkullin Projesi Veya Gayrimenkule Bagl
Hak Ve Faydalar HaKKINA@ GOIUS........uuiiiieeiieiiiiiieee e e e e ettt e e e e e eeiivte e e e e e e e eetata e e e e e s seaastaeseaaesesnntaasseessesnnssaneaaens 26
4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (KONTamMIN@SYON) ....c..uiiiiiiiieeeeiee ettt ettt ettt e ettt e e e te e e e e aae e e e eabeeeeenteeeennnanas 27
4.6 HUKUKI SOPUMIUIUK...cottiiiiiiiiteeieeseeee sttt ettt sttt et sat e st e s bt e e sabeesabeesabeesateesabeesaseesaneenanes 27
BOLUIM 5 ..ttt s8££ 885t s et s et s bRttt 29
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI v.v.evvivieieceitcteeecececeeeetete sttt st esetens st st etensssenenssssnensanas 29
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre OzelliKIEr .........cuvviiiirieiiieeceieieeeeei ettt 29
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulln TanIMI ...ttt e e e eecittee e e e e eesenvsaseeseeessensasseessessennnnsnes 30
5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSPitler.......eeee et e e e e e e e e e e e eanaees 30
BOLUM B ..ttt ettt ettt a et s e bbb s et s s e s e s s et s e s et bbb s et an At et s st e st nsenen 32
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI....cvvvrveveveveiriieceeteteteretei st ssesssee et ssssss s setesesesesssssssssssns 32
BOLUM 7 ettt ettt ettt ettt et s et et ae s et eae et et eae s et ese et et eas et et eneeseseas e s et ens et ese s et ete e et esee et ete s etereanetens 34
RAPOR NO: 2013REV963 RAPOR TARIHi: 31.12.2013
*GIZLiDIR

3



KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER .....ovuiuviieiteiiecieieeeteseae st se st s e s bbb sae s s saneees 34
7.1 Tasinmazlarin Degering Etken FaKtOrIer........ovi i iiii it e e eae e e s areeeeas 34

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin ANalizi ......o.c.eooieriiiiiieieee e 34

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi AN@liZi .....coocveeeeieiiiiiie e e 34

7.2.2 GeliStIrmMe YaKIaSIMI ceceveeieeiieeeee ettt et et s e e sbe e s b e e sat e e be e e s abe e bt e e saneenees 36

7.2.3 Analiz Sonuglarinin DeBerlendirilMeESi .......c.coovieriiiiiiieiie e 40
BOLUM 8 ...ttt et tese ettt ettt ss st 4 bbb bt e s e s st b bbb e b e s e s st st s b bbb e b et et et e s ese s e st b bt e bt e s esesesesestaen 43
SONUG .ttt ettt ettt ettt s e st s bt et et e ae e e bt e b e et e e s s e s e s e s b e e s be e s b e e bt e et e ae e eh e e e b e e R e e Rt e e Rt e R Rt s aeeshe e sh e e nh e e bt e an e eneeeneenreerenn 43
BOLUM 9 ...ttt ettt et s s st 4 bbbttt e s e st s b e bt e s e s e s e s st s b s s b e b et et et e s eRe st et bbbt et et e s ereae e taen 45
LS = PO PP PPPPPPPPPPPTPPPPPRE 45
RAPOR NO: 2013REV963 RAPOR TARIiHI: 31.12.2013
*GIzZLIDIR

4



KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

BOLUM 1

RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 21.11.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013REV963 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu rapor asagida milkiyet ve tapu bilgileri verilen tasinmazlarin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizii

Bucagi -

Mahallesi -

Koyii Kavakh (Beylikdiizi)

Sokagi -

Mevkii Ada Ciftligi

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

Maligi - Hissesi

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg
Anonim Sirketi (119/200)

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi (119/200)

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

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

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

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

ismail Giirsel Ozkan (19/200)

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 02.12.2013 tarihinde calismalara baslamis
ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

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

yuakimlaltklerini

hazirlanmustir.

belirleyen 25.11.2013 tarihli

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak

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

RAPOR NO: 2013REV963

RAPOR TARiHi: 31.12.2013
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.nin 21.11.2013 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Rapor-2 Rapor-3 Rapor-3

Rapor Tarihi 31.03.2008 30.12.2011 31.12.2012

Rapor Numarasi 2008REV132-5 2011A506 2012REV905
Selen YAZICI- Mehmet ASLAN- ..

Raporu Hazirlayanlar Isil DINCER Makbule YONEL g'zui(re\iAgLBAORZ_TUN c
CoskunKANBEROGLU MAYA ¥

N 3 659.000.-TL 7.980.000.-TL 8.435.000.-TL

(KDV Harig)

1.9 Sirket Bilgileri

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

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

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2013REV963 RAPOR TARiHi: 31.12.2013
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

n u

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

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yéntemi

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

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

2.1.3 Maliyet Yontemi

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

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

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

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

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

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler lretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatirim, ticari karliligi Gretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve
bunlarin beklenen kari temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin
girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu {riiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya
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hizmetlerin yer aldigl pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler
olarak incelenebilir.

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

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

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Calismanin bu bolimiinde gayrimenkil degeri icin gelistirme yaklasimi kullaniimistir.
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri orani

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

Risksiz getiri orani degiskenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

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

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

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin siresine
eslestirilir) risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca
gecmisteki belirli bir sire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang¢ hesaplanir. Bu
girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani
olarak uygulanir. Eurobond tlke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait market
riskini icermemektedir.

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

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

Finansal Piyasa Ozellikleri Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

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

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

Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Devlet tahvili orani Gzerinden %4.5 - 5.5

Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

Galismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar
yaptigimiz onlarca proje degerleme c¢alismalarindan gelen tecribelerimizin kritik
edilmesi sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, édenecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
donlistirmek igin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risk tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacag getiri
oranini yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.’

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

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi dncesi bir oran (veya oranlar)
olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye doénik nakit akis tahminlerinde
diizenlenen riskleri yansitmamahdir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi
Olcimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde eslestirilmeleri
halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Genel Kapitalizasyon Orani

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

> Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of
Discount Rates p.23
3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323
* The Appraisal of Real Estate, 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lger ve beklenilen sonuglari
bu risk o6lglimuyle iligkilendirir. Yatirnmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili
homojen beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani Gizerinden kredi alabilmeleri ve
verebilmeleri, tim varliklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bollinebilir olmasi,
islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi
cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varhga iliskin
cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandirilarak olgilebilir. Bu, varhgin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin
O0zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacaktir,

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

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

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

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

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandigi lizere bolge, sektér, proje, imar vs. gibi proje
Ozelini ilgilendiren riskleri g6zéniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri
dogrultusunda profesyonel goriisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkhliklar
vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin
degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa (izerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yéntem olarak kullanilan
gelistirme yaklasiminda arsa (izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

®> Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of
Discount Rates p.21
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2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

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

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine 150na 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle
Turkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Tirkiye’nin yilhk nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila 150na 903.115 Kkisi
artmistir. Nifusun % 50,4’Un{ (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sin1 (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12’ye
gerilemistir. Turkiye’de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir énceki yila 150na 903.115 kisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Turkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek

mumkinddr.
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2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir 6nceki yila 16ona artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.
Nafus artis hizi en disilk olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya (binde -
45,44) dir. Niifus artis hizi en yiksek olan ilk Ug il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa 16ona c¢ok bulylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis géstererek 1990
yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda yizde 64,9’a 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5’ine
ylkselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6l¢iImustir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde
ikamet eden niifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632
kisidir. 2012 yili itibari ile ise toplam nlifusun % 76,8’l 58.448.431) il ve ilge merkezlerinde ikamet
ederken, % 23,2'si (17.178.953) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 35
ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,3’1 (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724't(r.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca
yasl ise 30,5’tir. Ntfusun yarisi 29,7 yasindan kicuktdr.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki ntifus (51.088.202), toplam nifusun % 67,6’sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun % 24,9'u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,5'| ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi dismektedir. Bunu sirasiyla; Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264
kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ytzolcima biylklGgine 16ona ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yizolcimi en kiicik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 250"dir.

il Niifus (Sehir Merkezi) Niifus
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542

izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.402.012 2.688.171
Adana 1.886.624 2.125.635

3.1.2 Ekonomik Veriler®

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

8 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Diinya’da ilk basta ABD’de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan
2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD’nin énemli yatirim bankalarinin ve
sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini géstermis ve kisa zamanda Avrupa’ya sigramigtir.
Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiiciilmelere engel
olamayip diinya biylme tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektorinin de 2009 yilini kiiclilerek gecirdigi, fiyatlarin disis
hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte strdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
bir nebze de azaldig1 gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

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

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yiIl olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirrm yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni agilmis olup, bu yasanin dniimiizdeki siregte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci
sermayeyi cekmek ve cari acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi goren
ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B arazilerinin satisi oldugu
distnilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun
etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi dusiinilmektedir. Ozellikle kentsel dénisim ile
yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari yogun olarak yatirimcilarin giindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tirkiye'nin uzun vadeli kredi
notunu Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya ylkseltmistir.
Mayis 2013’de ise Moody’s Tirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e ylkseltmistir.
Boylelikle Turkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin(BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir
notunu almistir. Bu olumlu gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tlrkiye'ye girislerinin daha hizli
bir sekilde artarak devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler
ve 2012 yili iginde kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gérilmeye baslanmasi ile birlikte 2013
yihinin 2012 yilina kiyasla gayrimenkul sektéri agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gdrevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi
iki u¢ tzerinde kurulmus, 5.512 km?”lik 18onar sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda
Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizli, Beyoglu, Blyilkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eminonil, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, KigclUk¢cekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul
Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Ayrica istanbul’da ucak ve
helikopter kiralama olanagi vardir.

Tirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan iilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir.

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

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

Beylikdlzli ilcesi glineyde Marmara Denizi'nin kuzey kiyilar ile doguda Avcilar, batida
Biiyiikcekmece ilgeleri ile sinirlanmaktadir. ilge kuzeyde ise D-100 Karayolu ve Esenyurt ile
komsudur.

Beylikdiizii ilgesi; TEM ve D-100 Karayolu ile doguda istanbul sehir merkezine, batida Avrupa’ya
baglanmakta olup, Atatlirk Havaalani’'na 21 km. uzakliktadir. Beylikdiizii ilge sinirlari, 3.738
hektar alani kapsamaktadir. 2012’de agiklanan adrese dayali niifus kayit sayimina gére 2012 yil
sonu itibari ile Beylikdlz{i’niin ilge nifusu toplam 229.115 kisidir.

Beylikdiizli; 2008 yilindan 6nce Blylikgekmece’ ye bagli iken; 2008 yilinda Glirpinar ve Yakuplu
ilk kademe belediyelerinin katihmi ile ilge haline gelmistir. Beylikdlzl ilgesinde bulunan
mahalleler; Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi,
Gurpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bliyiksehir Mahallesi, Baris
Mahallesi, Adnan Kahveci Mahallesi’ dir.

Beylikdizli, 2000 yilindan sonra planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis; kagak
yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak
blylmustir. Her gecen glin bir yenisi eklenen alisveris merkezleri, toplu konut projeleri, kiltur
merkezi, 6zel saghk kuruluslar, saglik ocaklari ve egitim kurumlari, sosyal donati alanlariyla;
refah seviyesini her gecen giin biraz daha arttirmistir.

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizi

Bucagi -

Mahallesi -

Koyi Kavakli (Beylikduizl)

Sokagi -

Mevkii Ada Ciftligi

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

Maligi - Hissesi

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
Anonim Sirketi (119/200)

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi (119/200)

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

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

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

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

ismail Giirsel Ozkan (19/200)

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Beylikdiizi Tapu Sicil Midirligi’nde 02.12.2013 tarihinde yapilan incelemede alinan
bilgilere ve ayrica rapor eklerinde sunulan 02.12.2013 tarihli onayli takyidat belgelerine gore;

183 Ada, 1 No’lu Parsel

» Serhler Hanesinde;

e Akaryakit istasyonu olarak ayrilmistir.

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

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

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

lizerinde)

*Kiler GYO A.S. iizerinde herhangi bir haciz kaydi bulunmamaktadir.
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel 1 183/1
Zemin No 19743802 Yiizilgiim : 2.093,00 m2
it /ige : ISTANBUL/BEYLIKDUZ( Ana Tay. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Beylikdizo TM

| Mahalle / Ky Ads : KAVAKLI(BEYLIKDUZO) Koyt
Mevkii : ADA CIFTLIGI
Cilt/ Sayfa No 1 21/2053

Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

S/B/i Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye _ Terkin Sebebi - Tarih - Yev
‘\,\‘:h AKARYAKIT ISTASYONU OLARAK AYRILMISTIR.
MULKIYET BILGILERI
[SistemNo  Malk o Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
[3062854T  BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE = 137100 27200 Sats - 08/10/2007 - 17204
TICARET ANONIM SIRKETI =
S/B/i Aciklama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
“Serh —Kamu Haczi - KUCUKCEKMECE SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 04/02/2010 tarih 041022010 - 1957 =
2010/1121 sayih Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg : 719.969,46 TL (Alacakl : k.gekmece ‘
sosyal gavenlik mer. ) |
Serh Terai Haciz : BAKIRKOY 6. ICRA MUDURLUGU nin 12/02/2010 tarih 2008/14831 ESAS 1970272010 - 2960 |
sayih Haciz Yazist sayili yazilari ile. Borg : 0 TL . (Alacakh : - ) - _
[Serh Kamu Haczi - KUGUKGEKMECE SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 05/05/2011 tarih 1070572011 - 8107 = |
2011/143 sayih Haciz Yazis: sayih yazilan ile. Borg : 809.496.54 TL (Alacakl : 0) - . |
150628543 BIZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYT VE ~ 11740 575,58 Satig - 08/1072007 - 17204-
TICARET A §. -
87042760 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 1197200 1.24534 Tozel Kigiliklerin Unvan Degisikhigi - - -

SIRKETI

25/03/2009 - 7038-

Rapor Tarihi / Saati - 02.122013 14:53

184 Ada, 1 No’lu Parsel

» Serhler Hanesinde;

e Ticaret merkezi olarak ayrilmistir.

e Kamu Haczi: Kiiclikcekmece Sosyal Givenlik Merkezi’'nin 04.02.2010 tarih, 2010/1122
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile Borg: 719,969,46 TL (Alacakh: K.cekmece sosyal
guvenlik merkezi) (04.02.2010 tarih, 1959 yevmiye no.) (Beyas Turizm Egitim Saghk

ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi iizerinde)

e icrai Haciz: Bakirkdy 6. icra Mudirligi’nin 12.02.2010 tarih, 2008/14831 esas sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile Borg: O TL (Alacakh: -)(19.02.2010 tarih, 2960 yevmiye no.)

(Beyas Turizm Egitim Saglk insaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

e ihtiyati Tedbir: 1. Asliye Mahkemesi’ne Biiyiikcekmece’nin 26.04.2011 tarih 2011/341 ES
saylll Mahkeme Muizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: - )(27.04.2011 tarih, 7283

yevmiye no.) (ismail Giirsel Ozkan hissesi lizerinde)

*Kiler GYO A.S. iizerinde herhangi bir haciz bilgisi bulunmamaktadir.
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(L

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi : Ana Taginmaz

Zemin No : 3803

i1/ lige : ISTANBUL/BEYLIKDUZ(
Kurum Adi : Beylikdoza T™M

Mahalle / Ky Adi : KAVAKLI(BEYLIKDUZU) Koyn
Mevkii : ADA CIFTLIGI

Cilt/ Sayfa No : 21/2054

Kayit Durum + Aktif

Ada/Parsel 18471
Yiizblgiim 1 427840 m2
Ana Tas. Nitelik : ARSA

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTiIFAK
|srmii Agiklama

Beyan  TICARET MERKEZI OLARAK AYRILMISTIR

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |

MULKIVET BILGILERI

" Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
11740 ~T.176.36 Satls - 08/10/2007 - 17204- 7
TICARET A S,
66008638 BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYT VE 77200 149,74 Satis - 09/05/2008 - 10463~
TICARET ANONIM SIRKETI -
|/ Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Serh 7. KUCUKCEKMECE SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 04/02/2010 tarih T 0470272010 - 1959
2010/1122 sayih Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg : 719.969.46 TL (Alacakl: : k.gekmecec
[ sosyal giivenlik merkezi ) i [
Serh Torai Haciz: BAKIRKOY 6. ICRA MUDURLUGU nin 12/02/2010 tarih 2008/14831 ESAS /0272010 - 2060 ‘ ‘
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 0 TL . (Alacakh:-) _ :
6245031 ISMAIL GURSEL OZKAN : ORHAN Oglu 197200 406,45 Satig - 13/05/2008 - 10592~ |
s/ Aciklama Malik / Lehdar Terkin Sebebi - Tarih -Vev. |
Serh “Thtiyati Tedbir: 1 ASLIYE HUKUK MAHKEMESINE BUYUKGEKMECE nin 26/0472011 i
tarih 2011/341 ES sayih Mahkeme Mazekkeresi sayih yazilar ile (Agiklama: -) _ s
8704276 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 1197200 2545.65 Tazel Kisiliklerin Unvan Degisikhgi - - -

SIRKETI

25/03/2009 - 7038-

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

islemleri

Degerleme konusu tasinmaz icin son (g yilda gergeklesen bir alim satim islemi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Beylikdiizii Belediyesi imar Miidiirligi’nde 02.12.2013 tarihinde yapilan inceleme ve 06.12.2013 tarihli
yazili imar durumuna gore degerleme konusu tasinmaz;

v imar Durumu:

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

183 Ada 1 Parsel

*  Bir kismi “Konut Alani”, bir kismi “Iimar Yolu” olarak belirlenmistir.

» Tarafimizca yapilan olgiimlere gore “imar Yolu” olarak belirlenen alan ~205 m? , “Konut
Alani” olarak belirlenen kisim ~1.888 m?dir.

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

184 Ada 1 Parsel

= Bir kismi “Konut Alani”, bir kismi “Belediye Hizmet Alani” olarak belirlenmistir.

=  Tarafimizca yapilan 6lciimlere gore “Belediye Hizmet Alani” olarak belirlenen alan ~1.914,4
m?, “Konut Alani” olarak belirlenen kisim ~2.364 m?*dir.

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

Ada/Parsel No Lejand Alan (m?)

Konut Alani ~1.888,00

183/1 - .
/ Imar Yolu ~205,00
Konut Alani ~2.364,00
184/1 Belediye Hizmet Alani ~1.914,00

*3194 sayili imar Kanunu, Madde-4/C bendine gore DOP (Diizenleme Ortaklik Payi): Diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak Gzere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
dizenlemeden 6nceki yuzolgimlerinden (*) % 35'e kadar disilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde
malikin muvafakati ile tesbit edilen karsilhig1 bedeldir. D bendine gore; Dizenleme Ortaklik Payi Orani: Bir
diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha icindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizélgim miktarina oranidir.

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

Buna gére “Belediye Hizmet Alani” nin kamulastirilacagi varsayilmistir.
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—f2- j T.C.
b BEYLIKDUZU BELEDIYE BASKANLIGI
Bevuioizo | Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Durum Biirosu
ELEDIYES! |
e, |

Sayr :39731731- ég(‘/cl @6 /12/2013

Konu : Ilgi yazi.

Sn:Birol KALE
TSKB Gyrimenkul Degerleme A.S.
Meclis-i Mebusan Caddesi
Molla Bayir Sok. No:1
Beyoglu/iISTANBUL

Ilgi : 02.12.2013 tarih ve 26501 Yaz Isleri Miidiirliigii kayitl: dilekge.

Ilgi dilekge ile, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi , 183 ada 1 parsel ile 184 ada 1
parsel nolu taginmaza ait imar bilgileri istenmektedir.

21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Planlarinda 183 ada 1 parselin bir
kism1; E:200 Hmax:27.50m Konut Alani, bir kism1 da imar yolu ,184 ada 1 parselin  bir kismi
E:2.00 Hmax:27.50m Konut Alani, bir kismi da B.H.A olarak planlanmistir. Ancak Ulagim Daire
Bagkanlig1 Ulasgim Planlama Midiirliigii tarafindan Bakirkdy-Beylikdiizii Hafif Rayli Sistem
Hatt1 2. Etabna iligkin 1/1000 Olgekli Yakuplu Genel Revizyon Uygulama Imar Plani Tadilat:
hazirlanarak 12.04.2009 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmustir.
Cumhuriyet Mahallesi, 183 ada 1 parsel ile 184 ada 1 parselin bulundugu boliimden Bakirkoy-
Beylikdiizii Hafif rayl sistem hatti gegtiginden s6z konusu rayli sistem giizergahi iizerinde
bulunan parsel alanlarina iliskin her tiirlii imar uygulamalarinda Ulagim Daire Baskanligi- Ulasim

Planlama Miidiirligi-Rayl Sistem Miidiirliigiinden goriis alinmasi gerekmektediry

Geregini bilgilerinize rica ederim. =4
/
B.Sehir Mah.Enver Adakan Cad. No:2 34520Beylikdiizi’fiISTANBUL  Ayrmtili bilgi igin irtibat N.KOCA
Telefon: (0212) 866 70 00 Faks: (0212) 866 70 22 http:\\www.beylikduzu.bel.tr
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Yola Terk
Alani
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Belediye
Hizmet Alani

v" Ruhsat ve izinler:

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

v" Yapi Denetim :

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

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

Son Ug yillik dénemde, gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

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

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

Konu dava ile ilgili tensip zapti ve hukuki goris yazisi asagida sunulmustur.
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AVUKAT
YASAR YILMAZ
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Ugpaar Gl Uger S fikeinmbies - Uskldar -ISTANTLN

i

Sayin Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.,

istanbul ili . Blylikgekmece ilgesi, Kavakh Mevkii, F21 Pafta ,184 ada , 1 Parselde ismail Giirsel Ozkan
adina kayith 19/200 hissenin tapu kaydinin iptali ile Kiler Gayrimenkul Yatinim Ortakhig A5, adina
tesciline karar verilmesiicin  dava agiimigtir,

Dava konusu taginmazin 3. Kisilere satiginin dntenmesi igin ihtiyati tedbir karari verilmesi talep
edilmis . Mahkemece bu talebimiz yerinde gdrilerek dava konusu tasinmazi tizerene” 3. Kisilere devir
ve temlikinin énlenmesi bakimindan HUMEK 101 vd. maddeleri geregince dava konusu tasinmazin
tapu kaydina IHTIYATI TEDBIR konulmasina “ sekiinde karar tesis edilmis olup ihtiyati tedbir karan

devam etmektedir.

Bilgilerinize sunariz.

Av. Ulkii Yilmaz

I:_r" ’{J."'L/ﬁ/. P
! i

vand

A !

'\ |

|

AN

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

4.6 Hukuki Sorumluluk

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

Degerleme konusu 184 ada, 1 no’lu parselin iizerinde bulunan ihtiyati tedbir, konu parselde ismail
Giirsel Ozkan adina kayrth 19/200 hissenin tapu kaydinin iptali ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. adina tesciline karar verilmesi amaciyla Kiler GYO A.S. tarafindan agilan dava sonucu konmustur. Bu
sebeple degerleme konusu tasinmazin “Arsa” olarak GYO portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi
dislnilmektedir.
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BOLUM 5

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

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Dervis Eroglu Caddesi, 184 ada 1 no’lu ve 183 ada 1
no’lu parseller, Beylikdiizii/ istanbul

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin, D-100 (zerinde Avcilar — Blylk¢ekmece istikametinde
ilerlerken sagda konumlanmis olan Bauhaus Yapi Market gecildikten yaklasik 950 metre sonra yanyola
katilim saglanip Atatiirk Bulvar’na baglanilir. Ust gecit niteligindeki Atatiirk Bulvari Kavsagl (izerinde
yolun sagindan devam edilip karsi yone gegcilir ve sag kolda yer alan Dervis Eroglu Caddesi’'ne baglanilir.
Konu tasinmazlar, Bizimkent yanyol tizerinde yer almaktadirlar.

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

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

Tasinmazlarin 6zel arag ve toplu tasima ile ulasimi son derece kolay olup, Temmuz 2012 itibari ile
tasinmazlara metrobusle ulasmak da mimkiin olmus ve ulasilabilirlik artmistir. Tasinmazlara yaklasik 30
metre uzaklikta Avcilar-Zincirlikuyu arasinda hizmet veren metrobls duragl bulunmaktadir.

% 183 Ada 2
& 1 No’lu Parsel @

g

184 Ada

1 No'lu Parsel :

glantisiy

‘Haramf({ere Bag

e e DEGERLEME
' ' KONUSU

TASINMAZ i A

Medicana B\

| Hastanesi
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

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

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

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

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

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

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

Konu tasinmazlar mevcutta tek parsel goriniiminde olup otopark olarak kullanilmaktadir. Parsellerin
D-100 yanyola cepheli olan kismina belirli bir diizende dikilmis, parselleri karayolundan ayiran agaclar
bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

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

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

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

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

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

= S6z konusu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde Beylikdlizli Medicana Hastanesi, Beylicium AVM, Migros
Beylikdlizii AVM, Marmara Park AVM, Bauhaus Yapi Market, Real Market, Skyport Residence,
Beynova Hotel, Beko Fabrikasi ve Autopia gibi bilinirligi ylksek yapilar yer almaktadir.

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

= Temmuz 2012’de tamamlanan Avcilar-Beylikdlizi Metroblis hatti ve tasinmazlara ~30 metre
mesafede bulunan metrobis duragi ile bolgenin ulasilabilirligi artmistir. Bu durumun da bolgedeki
gelisimi hizlandirmasi beklenmektedir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

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

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

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

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

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

+ Tasinmazlar; ulasilabilirligi yiksek bir bolgede
yer almaktadir.

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

+ Degerleme konusu parseller diiz bir topografik
yaplya sahiptir.

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

FIRSATLAR

TEHDITLER

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

Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye
yapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme ihtimali

oldugu ve bu dogrultuda gelisen bir bolgedir.

bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

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

Satilik Arsa Emsalleri

RAPOR NO: 2013REV963

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, D-100 Karayolu’na 2. parsel
konumundaki 4.800 m? buyukligiunde, s6z konusu tasinmazla benzer yapilasma sartlarina
sahip oldugu belirtilen, “Konut” imarli arsanin izale-i suyu ile 7.200.000 TL bedel ile 5 ay 6nce
satildig1 bilgisi 6grenilmistir. (703 USD/m2, 1.500 TL/m?)

S6z konusu tasinmazlara yakin konumlu, D-100 Karayolu’'na 2. parsel konumlu, 2.917 m?
blylkliginde, tasinmazla ayni yapilasma kosunua sahip olan, “Konut” imari bulunan
arsanin 10.000.000 TL satis fiyati oldugu 6grenilmistir. (1.606 USD/m?, 3.428 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, 3.117 m? alanli, tasinmazla ayni yapilasma
sartlarinda olan, “Konut” imari bulunan arsanin satis fiyatinin 5.000.000 USD olarak
ogrenilmistir. (1.604 USD/m?, 3.423 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin, D-100 Karayolu’na cepheli, 3.879 m? E=1.50,
hmax=Serbest olan, “Konut” imari bulunan arsanin satis fiyatinin 10.000.000 TL olarak
ogrenilmistir. (1.193 USD/m?, 2.546 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin karsi parseli konumunda, D-100 Karayolu’na cepheli 53.000
m? alana sahip, tasinmazlarla ayni yapilasma kosuluna sahip arsanin 65.000.000 USD bedel
ile yakin zaman 6nce satildigi 6grenilmistir. (1.226 USD/m?, 2.617 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde,
degerleme konusu arsaya emsal olabilecek nitelikteki, benzer yapilasma kosullarina sahip
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arsalarin ~1.000-1.500 USD/m? (2.1343-3.201 TL/m?) mertebelerinde birim satis fiyati
olacagi 6grenilmistir.

e Degerlemeye konu 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parsel arsa rayi¢c degeri 308,60 TL/m?
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Emsal | Alani Fiyat Fiyat

Lej Acikl
No |(m?) Slgnd (USD/m?) | (TL/m?) gixlama
1 4.800 Konut 703 1.500 !(onu tasinmazlara yakin konumda, izali sura
ile satilimis.
) 5917 Konut 1.606 3.428 Konu tasinmazlara yakin konumda, D-100’e

2. parsel konumunda, satilik

3 3.117 Konut 1.604 3.423 Tasinmazlara yakin konumlu, satilik

Tasinmazlara yakin konumda, D-100’e

4 3.879 |[Konut 1.193 2.546 .
cepheli, satilik

5 53.000 | Konut 1226 5 617 Deger!eme .konusu tasinmazlarin karsi
parseli, yeni satilmisg

6 - Konut 1.000-1.500 | 2.1343-3.201 | Gorls

Satilik Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olan Bizimkent Sitesi’nde konumlu, 146 m? alana
sahip, 3+1 tipinde, 2. katta konumlu dairenin 330.000 TL bedelle satilik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.260 TL/m?, 1.059 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olan Bizimkent Sitesi’'nde, 146 m? alana sahip,
3+1 tipinde, 6. katta konumlu dairenin 390.000 TL bedelle satilik durumda oldugu 6grenilmistir.
(2.671 TL/m?, 1.251 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Bizimkent Sitesi'nde, 115 m? alana sahip, 3+1 tipinde, 7.
katta konumlu dairenin 290.000 TL bedelle satilik durumda oldugu 6grenilmistir. (2.521 TL/m?,
1.181 USD/m°)

Papatya Rezidans’ta konumlu, 87 m? alana sahip, 1+1 tipinde dairenin 150.000 TL bedelle satilik
durumda oldugu 6grenilmistir. (1.724 TL/m?, 808 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olan Bizimkent Sitesi’'nde, 146 m? alana sahip,
3+1 tipinde, giris katta konumlu dairenin 310.000 TL bedelle satiik durumda oldugu
ogrenilmistir. (2.123 TL/m?, 995 USD/m?)

Crown Rezidans’ta konumlu, 136 m? alana sahip, 2+1 tipinde dairenin 237.000 TL bedelle satilik
durumda oldugu 6grenilmistir. (1.743 TL/m?, 817 USD/m?)

Ekinoks Rezidans'ta konumlu, 70 m? alana sahip, 1+1 tipinde, 7. kattaki dairenin 230.000 TL
bedel ile satilik oldugu &grenilmistir. (3.285 TL/m?, 1.539 USD/m?)

Ekinoks Rezidans’ta konumlu, 115 m? alana sahip, 2+1 tipinde, 6. kattaki dairenin 320.000 TL
bedel ile satilik oldugu &grenilmistir. (2.782 TL/m?, 1.303 USD/m?)

SATILIK KONUT EMSALLERI

Alani
Emsal No (m?) Niteligi Fiyat (TL/m?) Fiyat (USD/m?) Aciklama
1 185 Daire 2.260 1.059 Satilik durumda.
2 150 Daire 2.671 1.251 Satilik durumda.
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3 165 Daire 2.521 1.181 Satilik durumda.
4 140 Daire 1.724 808 Satilik durumda
5 146 Daire 2.123 995 Satilik durumda.
6 53 Daire 1.743 817 Satilik durumda.
7 70 Daire 3.285 1.539 Satilik durumda.
8 115 Daire 2.782 1.303 Satilik durumda.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazin D-100 Karayolu’na yakin olmasi, geometrik sekli, ylizélclimu, alt yapi ve ulasim
imkanlari, imar durumu, yapilasma sartlari, yapilacak terkleri, topografik yapisi gibi degerine
etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup,
s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak
tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

183 Ada 1 Parsel

ARSA DEGERI (183 ada, 1 parsel)

Arsa Biiyiiklugi 2.093,00 | m?

1 m?2 Arsa Degeri 1.200 | .-USD
Arsa Degeri 2.511.600 | .-USD
Yaklagik Arsa Degeri (USD) 2.510.000 | .-USD

\

184 Ada 1 Parsel

ARSA DEGERI (184 ada, 1 parsel)

Arsa Biiyiiklugi 4.278,40 | m?

1 m?2 Arsa Degeri 1.200 | .-USD
Arsa Degeri 5.134.080 | .-USD
Yaklagik Arsa Degeri (USD) 5.130.000 | .-USD

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

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

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

4.549.179,60

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

(UsD) 4.550.000,00

KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER TOPLAM YAKLASIK DEGER

(TL) 9.710.000,00
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7.2.2 Geligtirme Yaklasimi

Proje Genel Varsayimlari

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

e Mevcut imar durumuna uygun olarak 183 ada 1 parselin bir kisminin “Konut Alan1” bir kisminin
“Imar Yolu” lejandinda, 184 ada 1 parselin bir kisminin “Konut” lejandinda kaldig
ongorilmustar.

e Mevcut imar durumuna uygun olarak, 184 ada 1 parselin yaklasik yarisi olan “Belediye Hizmet
Alani” lejandinda kalan kisminin kamulastirilacagi 6ngérilmustdr.

e Net parsel alanlariinsaat emsali olan 2 ile ¢arpilarak toplam insaat kapali alani hesaplanmistir.

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

e Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir. Maliyetler piyasa genel kabulleri
dogrultusunda ve projenin insaat standaratlari g6z 6niinde bulundurularak tahmin edilmistir.

e Gayrimenkullerin batin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi, gerekli tim izinlerin
alindigi varsayilmistir.

e Cevredeki diger konut projelerinin satis hizlari baz alinarak, 2014 yili iginde satislarin %80’inin,
2015 yiliiginde ise %20’sinin gergeklesecegi varsayilmistir.

e Yapilan arastirmalar sonucunda kat karsiligi insaat anlasmalarinda bélgede arsa sahibine verilen
hasilat oraninin %45 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir.

e Projeksiyonda kat karsiligi orani %45 olarak alinmistir.

e Degerleme galismasinda 2041 yili son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan %5,00
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme c¢alismasinda en uzun vadeli 2041 yili
Dolar bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.) indirgeme orani
%11 olarak hesaplanmistir.

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

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,1343 TL kabul edilmistir.
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183 Ada, 1 Parsel

Emsal
Disi Emsal
Emsale Dahil | Satilabilir Disi Toplam
Yiiz6lgiim insaat Satilabilir Alan Satilabilir | Satilabilir Alani
Ada No Parsel No (m?) Emsali Alan (m?) Orani | Alan (m?) (m?)
183 1 2.093,00 2 4.186,00 0,20 837 5.023,20
TOPLAM
insaat Maliyetleri insaat Alani Maliyet (USD/m’) = Maliyet (USD)
Konut Alani 5.023,20 500 2.511.600,00
Toplam 5.023,20 2.511.600,00

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2013 30.06.2014 30.06.2015 Toplam
Oran 0% 0% 100% 100%
Maliyet (USD) 0,00 0,00 | 2.511.600,00 2.511.600,00

Yillara Gore Nakit Akisi (USD)

Yillar 31.12.2013 30.06.2014 30.06.2015 30.06.2016
KONUT SATIS GELIRLERI

Konut Satis Orani (%) 0% 90% 10%
Satilan Konut Alani (m?) 0 4.521 502
Konut Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.500 1.575 1.654 1.736
Konut Satis Geliri (USD) 0 0 7.476.405 872.247
insaat Maliyeti (USD) 0 0 2.511.600

Net Gelirler (USD) ‘ 0 0 4.964.805 872.247
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 0 0 3.364.382 392.511
Miiteahhit Gelirleri (USD) 0 0 1.600.423 479.736

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,00% 5,00% 5,00%
Risk Primi 5,50% 6,00% 6,50%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Net Bugiinkii Deger (USD) 4.955.656 4.919.251 4.883.288
Net Bugiinkii Yaklagik Deger (USD) 4.960.000 4.920.000 4.880.000
Net Bugiinkii Deger (TL) 10.576.856 10.499.158 10.422.402
Net Bugiinki Yaklagik Deger (TL) 10.580.000 10.500.000 10.420.000
Arsa Sahibi 45%

Miteahhit 55%

Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 3.180.526

Miteahhit Gelirleri (USD) 1.738.726

Arsa Sahibi Gelirleri (TL) 6.788.196

Miteahhit Gelirleri (TL) 3.710.962

Birim Net Arsa Degeri (USD/m’) 1.520

Birim Net Arsa Degeri (TL/mz) 3.243
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183 ADA / 1 PARSEL
TOPLAM DEGER (USD) 3.180.526
KILER GYO A.S. HiSSESI 119/200
KILER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER
(UsD) 1.892.413
184 Ada, 1 Parsel
Emsale Emsal Emsal
Dahil Disi Digi Toplam
Satilabili | Satilabilir | Satilabili | Satilabili
Parsel Yiizolgiim insaat r Alan Alan r Alan r Alani
Ada No No (m?) Emsali (m?) Orani (m?) (m?)
184 1 2.139,20 2 4.278,40 | 0,20 856 | 5.134,08
TOPLAM
. . . Maliyet Maliyet
Insaat Maliyetleri ingaat Alani (USD/ymz) (US‘I;)
Konut Alani 5.134,08 500 2.567.040,00
Toplam 5.134,08 2.567.040,00

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2013 30.06.2014 30.06.2015 Toplam

Oran 0% 0% 100% 100%
Maliyet (USD) 0,00 0,00 | 2.567.040,00 | 2.567.040,00
Yillara Gore Nakit Akisi (USD) ‘ ‘
Yillar 31.12.2013 30.06.2014 30.06.2015 | 30.06.2016
KONUT SATIS GELIRLERI

Konut Satis Orani (%) 0% 90% 10%
Satilan Konut Alani (mz) 0 4.621 513
Konut Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.500 1.575 1.654 1.736
Konut Satis Geliri (USD) 0 0 7.641.436 891.501
insaat Maliyeti (USD) 0 0 2.567.040

Net Gelirler (USD) 0 0 ‘ 5.074.396 891.501 ‘
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 0 0 3.438.646 401.175
Miiteahhit Gelirleri (USD) 0 0 1.635.750 490.325

Degerleme Tablosu ‘

Risksiz Getiri Orani 5,00% 5,00% 5,00%
Risk Primi 5,50% 6,00% 6,50%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Net Bugiinkii Deger (USD) 5.065.045 5.027.837 4.991.080
Net Bugiinkii Yaklasik Deger (USD) 5.070.000 5.030.000 4.990.000
Net Bugiinkii Deger (TL) 10.810.325 10.730.912 10.652.461
Net Bugiinkii Yaklasik Deger (TL) 10.810.000 10.730.000 10.650.000
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Arsa Sahibi 45%
Muteahhit 55%
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 3.250.731
Muteahhit Gelirleri (USD) 1.777.106
Arsa Sahibi Gelirleri (TL) 6.938.036
Miteahhit Gelirleri (TL) 3.792.876
Birim Net Arsa Degeri (USD/mz) 1.520
Birim Net Arsa Degeri (TL/m?) 3.243
184 ADA / 1 PARSEL

TOPLAM DEGER (USD) 3.250.731
m?’ Arsa Degeri (USD) 1.519,60
KILER GYO A.S. HISSESI 119/200

KILER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER
(UsD)

1.934.185,15

184 ADA / 1 PARSEL

KONUT ALANINDA KALAN KISMIN DEGERI

(UsD) 3.250.731
BHA ALANINDA KALAN KISMIN DEGERI (USD) 2.567.040
TOPLAM DEGER (USD) 5.817.771
m? Arsa Degeri (USD) 1.359,80
KILER GYO A.S. HiSSESI 119/200

KILER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER
(UsSD)

3.461.573,95

184 ADA / 1 PARSEL ( BHA imarh)

TOPLAM ALANI

2.139,20

BiRIM DEGER (USD/m’)

1.200

ARSA DEGERIi(USD)

2.567.040,00

184 ADA / 1 PARSEL KiLER GYO A.S.
HiSSESINE DUSEN DEGER (USD)

3.461.573,95

183 ADA / 1 PARSEL KiLER GYO A.S.
HiSSESINE DUSEN DEGER (USD)

1.892.412,83

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

5.353.986,78

KiLER GYO A.S. HiSSESINE DUSEN DEGER
TOPLAM DEGER (TL)

11.427.013,99

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

11.430.000,00
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yontemi kullanilarak deger

tespiti yapilmistir.

e Emsal karsilastirma yontemi ile degerleme konusu tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirm

Ortakligi A.S. hissesine disen toplam degerleri 9.710.000.-TL olarak hesaplanmistir.

e Proje gelistirme yaklasimi ile degerleme konusu tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. hissesine diisen toplam degerleri 11.430.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Arsalarin degeri, sahip olduklari imar haklari ve lzerinde gelistirilecek projenin yaratacagi deger ile dogru
orantilidir. S6z konusu arsalarin D-100 karayoluna cepheli olmasi, boélgede sinirli sayida emsal arsa

bulunmasi sebebiyle, proje gelistirme yaklasimi

sonucuna goére elde edilen arsa degerinin

gayrimenkullerin piyasa degeri olarak kabul edilmesinin daha uygun oldugu distnilmektedir.
Degerleme calismasinda proje gelistirme yaklasimi analizi yéntemiyle bulunan deger olan 11.430.000.-TL
(Onbirmilyondortyiizotuzbin.-Tiirk Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

EMSALKARSILASTIRMA YONTEMI (TL)

9.710.000TL

PROJE GELISTIRME YONTEMI (TL)

11.430.000 TL
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazlarin toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2013TARiHi iTiBARi iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

11.430.000- TL 5.355.000- USD
(Onbirmilyondortyiizotuzbin.-TiirkLirasi) (Besmilyoniicyiizellibesbin.-Amerikan Dolari)

31.12.2013 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)

13.487.400- TL 6.318.900- USD
(Oniicmilyondortyiizseksenyedibindortyiiz.- (Altimilyoniicyiizonsekizbindokuzyiiz.-Amerikan
TiirkLirasi) Dolan)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yodnelik piyasa
degeridir.

2- 1 USD= 2,1343.-TL kabul edilmistir. Kur dederi bilgi amagli
verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir,
rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir
bagimsiz kullanilamaz.

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

b/

N\
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