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Emniyet Evleri Mahallesi, Buylkdere Caddesi, (1947 Ada,
91 Parsel) Istanbul Sapphire Projesi
4. Levent - Kagithane / ISTANBUL
Istanbul 1li, K&githane lIlgesi, Emniyet Evleri Mahallesi,
304 Pafta, 1947 Ada, 91 Parsel no'ly, 11.602,48 m?2
yuzolgimld, “K&agir Bina” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 199 adet badimsiz bolim
Sahibi ¢ Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
31.12.2007 tadili 22.01.2010 tarih onanli 1/1000 &lcekli
Kagithane 3. etap uygulama imar planinda kismen yol
kismen “"C” sembolli alanda kalmaktadir. “C” sembollyle
imar Durumu . gosterilen alan 08.09.1995 onayli 1/1000 &lcekli
Buylkdere Caddesi glizergahi uygulama imar plani sartlari
gecgerli olup konu gayrimenkuller E:2.50 h:serbest TAKS:
0.25-0.35 lejantl ticaret sahasinda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. 2

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDiLEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 1.013.665.000,-TL | 265.663.000,-USD
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 1.196.124.700,-TL | 313.482.340,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR |

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Muharmmed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

/

' T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimeilar Dairesi Baskanligi'nin 18.04.2018 tarihli yazisinda
belirtilen hususlar dikkate alinarak rapor revize edilmistir. Yazi tarihinden sonra revizeler igin gerekli bilgi ve belgelerin
temini sebebiyle raporun revize hali ancak 16.07.2018 tarihinde sonuglandirilabilmistir.

Halil Sertagc GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

? Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.BOLUM  SiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER
1.1 SiRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

SIRKETIN ADRES] : lzzettin Caliglar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 021250535 76 — 77

FAALIYET KONUSU * Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHiI :04.10.2011

SERMAYESI 1 275.000,-TL

TICARET siciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Emniyet Evleri Mahallesi,
Eski Biyiikdere Caddesi, No:1/1, Kat: 7
34415 Kagithane/iSTANBUL

TELEFON NO :0212 456 70 00
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.400.000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESi : 124.000.000,-TL
KURULUS TARIHiI : 08.02.2008
HALKA AGIKLIK ORANI : %34,50

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : TUrkiye’'nin  cesitli  bolgelerinde yer alan  mubhtelif
gayrimenkuller

INV 204 - 2017/6158-Rev. % 4
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

2.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinkl pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ylkumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asa§idaki kavramsal Gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda
pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu
fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, &zellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkdmldlagin
degerinin, énceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tiim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla
belirlenmesini ve o zamana 6zgu olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar
degdisebilecedinden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir.
Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kogullari baska bir tarihte degil
sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumkdn  olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar
gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul
edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

INV 204 -2017/6158-Rev. _ 5
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur
olmayan, ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir
satict anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda aclk pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en
lyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu
kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinkii istekli satici varsayimsal bir
maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlidin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara cikartiima siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar
kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini gekmesi icin yeterli sire taninmasi gereKkliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari  hakkinda makul olcllerde  bilgilenmis olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla
pazar sartlari dikkate alinarak de§erlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiglu bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak
kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el
degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirg ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

INV 204 - 2017/6158-Rev, % 6
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- Taraflar gayrimenkuller jle ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari tizerinden gercgeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERINiN KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN

SINIRLAMALAR

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. talebine istinaden, portféyiinde
yer alan gayrimenkuliin 2017 yili sonu itibariyle Pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve By Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas; Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir siniflama bulunmamaktadir.,

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler Ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ucret, mdsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan miuilklerin yeri ve tiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistr.
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3.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI Vg RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU 3
SAHIBI ¢ Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi Istanbul
ILCESi Sisli
MAHALLESI Mecidiyekoy
PAFTA NO 304
ADA NO 1 1947
PARSEL NO : 91
ANA GAYRIMENKULUN ,
NiTELiGi Betonarme Bina
YUZOLCUMU (m?) 11.602,48
BLOK NO om
KAT NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo
ARSA PAYI ¢ Bkz. Tablo
YEVMIYE NO -
CiLT NO Bkz. Tablo
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHiI -
BB No Kat No Arsa Pay Niteligi Sahibi T
3 6. Bodrum 166/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
5 6. Bodrum 126/145031 Diikkédn Kiler GYO A.S.
6 6. Bodrum 60/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
7 5. Bodrum 138/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
9 5. Bodrum 126/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
10 5. Bodrum 186/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
16 4. Bodrum 12848/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
36 3. Bodrum 50/145031 Diikkan Kiler GYO AS.
37 3. Bodrum 28/145031 Diikk&n Kiler GYO A.S.
38 3. Bodrum 28/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
L 39 3. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A.S. ]
e T = e

¥ Listedeki bagimsiz boliimlerden Kiler GYO A.S. miilkiyetinde olan 247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286,
287, 289, 291, 292, 293, 295, 297, 298, 303, 329, 342, 347, 357, 359, 360, 372, 377, 383, 384. 389,414, 415,
416,417,422, 423, 435, 438, 439, 440, 442, 443, 445, 448, 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz bsliimler satis vaadi
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4 3. Bodrum 24/145031 Dikkdn  [KilerGYOAs. |
a1 3. Bodrum 28/145031 Diikkan KilerGYOAS.
42 3. Bodrum 224/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
43 3. Bodrum 416/145031 Dikkéan Kiler GYO A.S.
44 3. Bodrum 224/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
45 3. Bodrum 228/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
46 3. Bodrum 218/145031 Diikkan Kiler GYOAS. |
47 3. Bodrum 84/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
48 3. Bodrum 278/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
49 3. Bodrum 278/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
50 3. Bodrum 278/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
51 3. Bodrum 278/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
52 3. Bodrum 380/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
53 3. Bodrum 74/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
54 3. Bodrum 36/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
55 3. Bodrum 88/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
56 3. Bodrum 38/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
57 3. Bodrum 38/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
58 3. Bodrum 64/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
59 3. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
60 3. Bodrum 106/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
61 3. Bodrum 416/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
62 3. Bodrum 810/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
63 3. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO AS.
64 3. Bodrum 84/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
65 3. Bodrum 88/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
66 3. Bodrum 200/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
67 3. Bodrum 84/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
68 3. Bodrum 46/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
69 3. Bodrum 42/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
70 3. Bodrum 366/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
71 3. Bodrum 66/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
72 3. Bodrum 38/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
73 3. Bodrum 38/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
74 3. Bodrum 102/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
75 3. Bodrum 36/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
76 3. Bodrum 70/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
77 3. Bodrum 186/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
78 3. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
79 3. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
80 3. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
102 3. Bodrum 728/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
103 3. Bodrum 770/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
| 104 3. Bodrum 288/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
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10 3. Bodrum 60/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
106 3. Bodrum 46/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
108 3. Bodrum 566/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
109 3. Bodrum 46/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
124 2. Bodrum 278/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
125 2. Bodrum 278/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
126 2. Bodrum 278/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
127 2. Bodrum 300/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
128 2. Bodrum 56/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
129 2. Bodrum 28/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
144 2. Bodrum 28/145031 Dikkéan Kiler GYO A.S.
145 2. Bodrum 56/145031 Dukkan Kiler GYO AS.
146 2. Bodrum 278/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
147 2. Bodrum 250/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
148 2. Bodrum 258/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
149 2. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
150 2. Bodrum 208/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
151 2. Bodrum 240/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
152 2. Bodrum 168/145031 Diikkan Kiler GYO AS.
153 2. Bodrum 168/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
154 2. Bodrum 168/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
155 2. Bodrum 260/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
156 2. Bodrum 240/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
157 2. Bodrum 32/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
158 2. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
159 2. Bodrum 24/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
160 2. Bodrum 138/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
161 2. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
162 2. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
163 2. Bodrum 46/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
164 2. Bodrum 64/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
165 2. Bodrum 176/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
. 166 2. Bodrum 278/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
167 2. Bodrum 476/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
168 2. Bodrum 334/145031 Diikkan Kiler GYO A.S. N
169 2. Bodrum 260/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
170 2. Bodrum 404/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
171 2. Bodrum 532/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
| 472 2. Bodrum 1166/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
173 2. Bodrum 964/145031 Diikkan Kiler GYO A S. ]
174 2. Bodrum 292/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
175 2. Bodrum 56/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
176 2. Bodrum 46/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
177 2. Bodrum 80/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
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178 2. Bodrum 46/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
179 1. Bodrum 46/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
180 1. Bodrum 24/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
181 1. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
182 1. Bodrum 36/145031 Dukkan Kiler GYO AS.
183 1. Bodrum 24/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
184 1. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
185 1. Bodrum 32/145031 Dukkan Kiler GYO A S.
186 1. Bodrum 226/145031 Dikkan Kiler GYO A S.
187 1. Bodrum 268/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
188 1. Bodrum 148/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
189 1. Bodrum 92/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
190 1. Bodrum 208/145031 Dukkan Kiler GYO AS.
191 1. Bodrum 208/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
192 1. Bodrum 208/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
193 1. Bodrum 208/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
194 1. Bodrum 208/145031 Diikkan Kiler GYO AS.
195 1. Bodrum 208/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
196 1. Bodrum 212/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
197 1. Bodrum 56/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
| 198 1. Bodrum 38/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
199 1. Bodrum 24/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
200 1. Bodrum 38/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
201 1. Bodrum 64/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
202 1. Bodrum 638/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
203 1. Bodrum 344/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
204 1. Bodrum 184/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
205 1. Bodrum 170/145031 Dikkan Kiler GYO AS.
206 1. Bodrum 448/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
207 1. Bodrum 148/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
208 1. Bodrum 74/145031 Diikkan Kiler GYO A S.
209 1. Bodrum 50/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
210 1. Bodrum 24/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
211 1. Bodrum 28/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
212 1. Bodrum 56/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
213 1. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
214 1. Bodrum 204/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
215 1. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
216 1. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO AS.
217 1. Bodrum 204/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
238 1. Bodrum 264/145031 Dikkan Kiler GYO A.S.
239 1. Bodrum 194/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
240 1. Bodrum 92/145031 Dukkan Kiler GYO A.S.
241 1. Bodrum 38/145031 Duikkan Kiler GYO AS.
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242 1. Bodrum 38/145031 Diikkan Kiler GYO A.S. B
243 1. Bodrum 46/145031 Diikkan Kiler GYO A.S.
244 1. Bodrum 46/145031 Diikkédn Kiler GYO A.S.
Guney Turizm ve
Turistik Yatinmlar AS.
245 Zemin, Asma,1,, 2. | 21105/145031 Diikkan (6331/21105)
Kiler GYO AS.
(14774/21105)
247 6 176/146031 Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO AS.
252 7 278/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
258 8 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A S.
259 8 158/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
261 8 270/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
270 10 288/145031| Kat Ba hceli Daire Kiler GYO A.S.
| 273 10 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
286 12 296/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A S.
287 12 188/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO AS.
289 13 296/145031| Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO AS.
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 éfa:a:; ggi'zzfl gg?r";' Kiler GYO AS.
15. i d ;
297 14 348/145031 Ola:a;z ;‘:;’;:ltl ga?rz Kiler GYO A,
298 14 282/145031| Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO AS.
15.Ara Katta Tesisat
303 16 348/145031 Odasi Olan Kat Kiler GYO A.S.
Bahceli Daire
329 20 286/145031|  Kat Baheli 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.
25.Ara Katta Tesisat
357 26 242/145031 Odasi Olan Kat Kiler GYO A.S.
Bahceli Daire
359 26 294/145031 Kat Bahgeli 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 Bahgeli Daire | Kiler GYO AS.
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 Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
415 36 202/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
| 416 36 202/145031|  Kat Bahceli Daire | Kiler GYO ASS.
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417 36 226/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
422 37 228/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
423 37 206/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
435 39 950/145031| Kat Bahceli Daire | Kiler GYO AS.
438 40 960/145031| Kat Bahceli Daire | Kiler GYO A.S.
439 40 238/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
440 40 260/145031| Kat Bahgceli Daire | Kiler GYO AS.
442 41 970/145031| Kat Bahceli 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 Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
260 8 274/145031| Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO AS.
294 13 290/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
447 44 970/145031| Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
304 16 282/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
310 37 284/145031| Kat Bahceli Daire | Kiler GYO AS.
317 18 284/145031|  Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
456 49 1078/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
25.Ara Katta Tesisat Garanti Finansal
356 26 368/145031 Odasi Olan Kat

Bahgeli Daire

Kiralama

|

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDU

INCELEMESi

Sisli - Tapu
Tasinmazlara Ait Tapu Kayd)

Midarligi'nden

alinan

takyidatiarin bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmazlara ait kayitlar ekte sunulmustur,

Beyanlar Hanesinde;

* Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)

* Konu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul Uzerinde 06/04/2011 tarih 5800
yevmiye no ile kat mulkiyeti kurulmustur,

* (356 nolu bagimsiz béliim Uzerinde) Finansal Kiralama serhi

25.12.2017

belgelerine gére tasinmazlar {izerindeki

tarihli

lehine) (31.07.2013 tarih 15001 yevmiye no ile)

erhler n

pasif

kayitlar

RLUGU'NDE YAPILAN TAKYIDAT

igeren
asadidaki

(Kiler GYO A.S.

* 1 TL bedel karsiigi da kira sOzlesmesi vardir. (9184 nolu T.M. yeri kablo gecis

glzergahi ici 99 yuligr 1 TL bedelle kira serhi) (11.12.2009 tar

no ile)

* (245 ve 247 nolu bagimsiz bélimler Uzerinde) Kiler Ga
A.S. lehine 70/100 hissesi (izerinde kat karsiligi

bulunmaktadir. (22.11.2005 tarih 14810 yevmiye no ile)
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Rehinler nesinde:

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

 (5/6,7,9, 10, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 53, 54, 55, 56, 57, 59, 65, 68, 69, 71, 72,
73, 74, 75, 76, 103, 109, 129, 144, 157, 158, 159, 161, 162, 163, 176 ve 178
nolu bagimsiz bolumlerde) Tirkiye Finans Katiim Bankas A.S. lehine,
80.000.000,00 TL bedelle, 1. Derece F.B.K. miiddetle ipotek bulunmaktadir.
(27/04/2017 tarih 8033 Yevmiye no ile)

* (16 nolu bagimsiz bélim (zerinde) Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine
30.000.000,00 TL bedelle, bila faiz, 1. Derece, FBK miuddetle ipotek
bulunmaktadir. (10.05.2013 tarih 8904 yevmiye no ile)

* (16 nolu bagimsiz bdlim (izerinde) Albaraka Tirk Katiim Bankasi A.S. lehine
60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2. derece, FBK muddetle ipotek bulunmaktadir.
(16.06.2014 tarih 10879 yevmiye no ile)

* (62, 102, 103, 104, 108 no'lu bagimsiz bslimler uzerinde) ODEA Bank A.S..
lehine 37.500.000,00 TL bedelle, yillik %24,24 dedisken faiz ile , 1. derece, FBK
muddetle ipotek bulunmaktadir. (31.08.2015 tarih 15877 yevmiye no ile)

e (3, 43, 167, 168, 170, 171, 172, 173, 177, 202, 203 ve 206 no’lu bagimsiz
bolimler Gzerinde) Fiba Banka A.S.. Lehine 100.000.000,00 TL bedelle, yillik %50
faiz ile, 1. derece, FBK middetle ipotek bulunmaktadir (13/05/2016 tarih 9252
yevmiye no ile)

* (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
bolimler Gzerinde) Yapi ve Kredi Bankasi A.S.. Lehine 22.500.000,00 USD
bedelle, vyillik %18 degisken faiz ile, 1. derece, FBK miiddetle ipotek
bulunmaktadir (21/06/2016 tarih 11590 yevmiye no ile)

* (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 bagdimsiz
bolumler (izerinde) Yapi ve Kredi Bankasi A.S.. lehine 20.000.000,00 TL bedelle,

2. derece, FBK miiddetle ipotek bulunmaktadir. (21/06/2016 tarih 11642 yevmiye
no ile)
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* (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 dzerinde)
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)

* (297 no'lu badimsiz bslim Uzerinde) Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas) AS..
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)

* (303 no'lu badimsiz bsliim Uzerinde) Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankas A.S..
Lehine 14.000.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile 1. Derece, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20459 yevmiye no ile)

* (310 no'lu bagimsiz béltimler Uzerinde) Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankas; A.S..
Lehine 9.240.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle
ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20465 yevmiye no ile)

* (317 no’lu bagimsiz bélim Uzerinde) Tirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankas) AS..
Lehine 9.130.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz ile, 1. Derece, FBK muddetle
ipotek bulunmaktadir (28/11/2016 tarih 20460 yevmiye no ile)

* (445 no'lu badimsiz bslim uzerinde) Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas AS..
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)

3.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VARMI, TAKYiDAT VAR iSE
TAKYIDAT GAYRIMENKULUN DEVRINE ENGEL Mi?

Gayrimenkuller  {izerinde yukarida da Dbelirtildigi gibi ¢ok sayida ipotek
bulunmaktadir. Yani sira Garanti Finansal Kiralama A.S. milkiyetinde olan gayrimenkul
uzerinde Kiler GYOQ A.S. lehine finansal kiralama serhi bulunmaktadir. ipotek ve finansal
kiralama serhi disindaki takyidatlarin kisitlayic bir etkisi bulunmamaktadir. ipotekler ise
pProje finansmani amacli (detyali agiklama igin Bkz. s.15 ve 16 ) oldugundan takyidatlarin
gayrimenkullerin degerine dogrudan ve énemli 6lglide etkisinin bulunmamas; sebebiyle
gayrimenkullerin devrine engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir. Ancak ipoteklerin
gayrimenkullerin devri sé6z konusu oldugunda kaldirilmas; gerekebilecektir,

3.2.2 GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDAT VAR iSg TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkullerin  (izerinde Kiler GYO A.S.'nin iktisabin kisitlayici  takyidat

bulunmamaktadir., Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle sermaye
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Piyasasi mevzuati hikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig portféylinde
"Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

Rapor tarihi itibariyle tasinmazlar Gzerinde farkl bankalara ait cok sayida musterek
ya da mustakil bir cok ipotek bulunmakta olup birer suretleri eklerde sunulan 16.05.2018
tarih ve bila sayili Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S. yazisi, 17.05.2018 tarih ve bila
sayili Ziraat Bankasi A.S. yazisi, bila tarih ve bila sayili Odea Bank A.S. yazsi,
18.05.2018 tarih ve 10 evrak nolu Fibabanka A.S. yazisi, 24.05.2018 tarih ve bila sayili
Yapl ve Kredi Bankasi A.S. yazisi, 25.05.2018 tarih ve bila sayili Tlrkiye Finans Katihm
Bankasi A.S. yazisi ve 29.06.2018 tarih ve 270-24 sayili Turkiye Halk Bankasi A.S.yazis
temin edilmistir. Temin edilen bu yazilara gére tasinmazlar lzerindeki ipoteklerin Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi  Anonim Sirketi'nin bankalar ile olan Genel Kredi
Sé6zlesmeleri kapsaminda ve kullanilan kredilere teminat olusturmak (izere banka lehine
serh edildigi belirtiimektedir.

ipotek!er, bu vyazilar dikkate alinarak; 28.05.2013 Tarihli 28660 Sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin Esaslar Tebligi"nin
"Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalarin belirtildigi” 22. Madde C
BSIUma * ile rehin ve sinirl ayni hak tesisi”nin belirtildigi 30. Madde 5 ve 31. Madde ©
kapsaminda degerlendirilmistir,

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda mevcut olan ipoteklerin Genel
Kredi So6zlesmeleri kapsaminda kullanildigi  belirtilmekte olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklari'na iliskin  Esaslar Tebligi'nin ilgili maddelerinde belirtilen  hususlar

Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin simrlamalar / MADDE 22

¢) Portfsylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli &lgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahiledilebilir.
Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiiktimleri sakhdir.

ipotek, rehin ve sinirh ayni hak tesisi /| MADDE 30

(1) Kat karsiign ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya diisiik bedel karsilig1 ortakhik lehine tist hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminat olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoytinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirl) ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir, Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizea bu islemlerin finansmanina iliskin olarak va da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger simirh ayni haklar tesis edilebilir. PortfSydeki varliklarin
lizerinde bu amaglar disinda higbir suretle tigiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemesz
ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.
Borglanma simiri / MADDE 31

(1) Ortakliklar, kisa siireli fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla hesap dénemi
sonunda hazirlayip kamuya agikladiklar: finansal tablolarinda ver alan konsolide olmayan &z sermayelerinin bes kat
kadar kredi kullanabilirler. S¢z konusu kredilerin @ist s hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama
islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinr,

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde bor¢lanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihrag
edecekleri bor¢lanma araglari igin sermaye piyasasi mevzuati uyarimca hesaplanacak ihrag¢ limitinden bu maddenin
birinci fikrasinda bahsedilen krediler diisiilir.

(3) Ortakliklar, Kurul duizenlemeleri gergevesinde gayrimenkul sertifikas ve portfoydeki gayrimenkullerin satis veva

satis vaadi sozlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklar: ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatl
menkul kiymet ihrag edebilirler.
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dogrultusunda Kiler GYO’nun ipotek vyoluyla saglayacadi finansmani yine Teblig'de
belirtilen sartlara gére ancak yatinm ya da proje finansmani maksadiyla tesis edebilecek
olmasi, konu miilklerin ipotek tarihinden 6nce Kiler GYO portféyiinde bulunmas; ve
portfdye alim tarihinden sonra serh edilecek ipoteklerin ancak yatinm ya da proje
finansmani amacli olabilecegi hususlar dikkate alinarak ipoteklerin yatinm ya da proje
finansmani amacli oldugu sonucuna ulasilmis ve bu nedenle tasinmazlarin Gyo

portféyilinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir,

3.3 ILGILi BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul Kagithane Belediyesi’nde kurulan temaslarda rapora konu gayrimenkuller
31.12.2007 tadili 22.01.2010 tarih onanli 1/1000 &lcekli Kagithane 3. etap uygulama
imar planinda kismen yol kismen “C” sembollii alanda kalmaktadir. “C” semboliyle
gosterilen alan 08.09.1995 onayli 1/1000 6lgekli Biiyiikdere Caddesi glizergahi uygulama
imar plani sartlan gecerli olup yapilasma sartlari E:2.50 h:serbest TAKS: 0.25-0.35
lejantl ticaret sahasinda kalmaktadir.

Plan notlarina gére:
Ticaret lejantindaki parsellerde;

o Irtifa serbesttir.

* On, yan ve arka bahce mesafeleri 6.00 m’dir.

* Hs=serbest ylksekligindeki binalar icin zemin Ustiindeki yiikselen bloklarda TAKS
min=0.25, TAKS max=0.35"dir ve H=15.50 metre yiikseklikten sonraki katlar icin
herhangi bir sekilde komsu mesafesini arttirma kosulu aranmayacaktir.

* Blok ebatlari serbesttir.

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

* Kat vyikseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul
aranmayabilir.

* Bodrum katlar insaat emsaline dahil degildir.

* Sisli Blyukdere Caddesi’‘nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Buylkdere
Caddesi'nde; diger yap! adalarinda da cephe aldigi yollarin yiiksek noktasindan
alinacaktir.

* Bina otoparklarinin bina blnyesinde saglanmasi esastir.

* Bina ihtiyac disinda da disariya hizmet eden otopark yapilabilir.

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

* Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin (stii 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
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Caddesi'nden cephe alan parsellerin zemin altindan baglantisinin saglanmasi
yapilabilir,

* Uygulama agamasinda iSKi'nin uygun gériisii alinmak kaydiyla isale hattinda
kaydirma yapilabilir.

* Plan onama siniri icerisindeki tiim parsellerin emsali net alan tizerinden 2,5'tur.

3.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANINDA HERHANGI BiR DEGISIKLIK YAPILDI
mI?
Istanbul Kagithane Belediyesi'nin hazirlamis oldugu ve rapor ekinde sunulan
52926308-000-25133/2202390 nolu yazida belirtildigi Gizere imar planlarinda son 3 yillik
stirecte herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Kagithane Belediyesi imar MadarlGga ve Sisli Tapu Madarligi arsivlerinde yapilan
arsiv dosyasi incelemesinde taginmazlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.

- 11.602,48 m2 yuzélcimli 304 ada 1947 ada 91 parsel igin hazirlanmis 10.01.2008
tarih 2959 numara ile onaylanmis mimari proje

- 22.09.2006 tarih 3/72 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m2 arsa lzerine
150.910 m2 kapali alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel igin hazirlanmis, 394
aniteli, aligveris merkezi, ofis ve otopark kullanim amagli yapi ruhsati

- 22.08.2008 tarih 1/29 numaras! ile tasdik edilmis 11.602,48 m2 arsa (zerine
165.139 m?2 kapali alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel igin hazirlanmis,
29.434,73 m2 alana sahip (211 konut Unitesi, 37.725,50 m2 alana sahip 245
dikkan, 120,00 m2 alana sahip 3 adet ortak alan kapici dairesi) ve 97.858,77 m2
ortak toplam 456 (niteli yapi ruhsati

- 20.01.2011 tarih 1/3 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m2 arsa (izerine
165.139 m2 kapali alana sahip (29.434,73 m=2 alana sahip 211 konut Unitesi,
37.725,50 m2 alana sahip 245 dikkan, 120,00 m2 alana sahip 3 adet ortak alan
kapici dairesi) ve 97.858,77 m2 ortak toplam 456 Uniteli yapi kullanma izin belgesi

3.3.3 YAPI DENETIME iLiSKiN BiLGIiLER

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun‘a tabi olup, ingaat sirecinde yapi denetimi Konaklar Mahallesi, Faruk
Nafiz Camiibel Sokak, Meltem Apt. No:7/1, 1.oda, 4.Levent-Kagithane/istanbul adresinde
faaliyet gosteren AKS Denetim LTD. STI. tarafindan gergeklestirilmistir.
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3.3.4 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Iigili mevzuat uyarinca parsel tzerinde yer alan proje igin gerekli tim izinler alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
Rapor konusu bagimsiz bélimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi

mevzuati  hlikumleri  gercevesinde gayrimenkul  yatinm ortakligi  portféyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur,

3.4 GAYRIMENKULUN SON {c YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Uc yilik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
asagida belirtilmistir.

3.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESi

Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénemde tapu kaydinda olusan degdisiklikler

asagida siralanmistir.

- 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, 1B2, 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 badimsiz birimler;
1/2 pay Kiler GYO A.S. adina 1/2 pay Giney Turizm ve Turistik Yatirmlar 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 gegmistir.

- 5,6,7,9, 10, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 53, 54, 55, 56, 57, 59, 65, 68, 69, 71, 72,
73, 74,75, 76, 103, 109, 129, 144, 157, 158, 159, 161, 162, 163, 176 ve 178
nolu badimsiz bélimlerde Tlrkiye Finans Katiim Bankasi A.S. lehine,
80.000.000,00 TL bedelle, 1. Derece F.B.K. middetle 27/04/2017 tarih 8033
Yevmiye no ile ipotek kurulmustur,
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- 13/05/2016 tarih 9252 yevmiye no ile Fiba Banka A.S.. Lehine 47, 48, 49, 50,
51, 52, 61, 70, 124, 125, 126, 127, 146, 147, 148, 155, 174 ve 238 no'lu
bagimsiz bélimler Uzerinde yer alan 100.000.000,00 TL bedelli ipotek
31.08.2017 tarih ve 14581 yevmiye no ile kismi olarak terkin edilmis, ipotek 3,
43, 167, 168, 170, 171, 172, 173, 177, 202, 203 ve 206 no'lu badimsiz bélimler
Uzerinde devam etmektedir.

- 245, no’lu bagimsiz birimi; 1/2 pay Kiler GYO A.$. adina 1/2 pay Giiney Turizm
ve Turistik yatinmlar A.S. adina kayith iken; bu kez paylasma (taksim) nedeniyle
6331/21105 pay! 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 bagdimsiz bélim izerinde 16/06/2014 tarih 10879 yevmiye no ile
Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2.
Derece, FBK middetle ipotek kurulmustur.

- 62,102, 103, 104, 108 no'lu bagimsiz béliimler (izerinde ODEO Bank A.S.. lehine
37.500.000,00 TL bedelle, yillik %24,24 degisken faiz ile , 1. Derece, FBK
muddetle 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
bolimler Gzerinde 13/05/2016 tarih 9252 yevmiye no ile Fibabank A.S. lehine
100.000.000,00 TL bedelle, yillik %50 faiz ile, 1. Derece, FBK middetle 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 bolimler (izerinde 21/06/2016 tarih 11590 yevmiye no ile Yapi ve Kredi
Bankasi A.S.. Lehine 22.500.000,00 USD bedelle, yillik %18 dedisken faiz ile, 1.
Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur. Yine ayni bagimsiz béliimler (zerine
bu kez 21/06/2016 tarih 11642 yevmiye no ile Yapli ve Kredi Bankasi AS..
Lehine 20.000.000,00 TL bedelle, yillik %48 degisken faiz ile, 2. Derece, FBK
middetle 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 badimsiz béliimler lizerinde
28/11/2016 tarih 20464 yevmiye no ile Tlrkiye Cumbhuriyeti 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 bélimler 28/11/2016 tarih 20459 yevmiye no ile Tirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 14.000.000,00 TL bedelle, yillik %16 faiz
ile, 1. Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur.
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- 317 no'lu badimsiz bélimler Uzerinde 28/11/2016 tarih 20460 yevmiye no ile
Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 9.130.000,00 TL bedelle, yillik
%16 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur.

= 445 no'lu bagimsiz béliimler Uzerinde 28/11/2016 tarih 20463 yevmiye no ile
Tlrkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 17.550.000,00 TL bedelle, yillik
%16 faiz ile, 1. Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmusturc.

- 310 no'lu badimsiz béliimler Uzerinde 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 miiddetle ipotek kurulmustur.

- 297 no'lu bagimsiz bélimler zerinde 28/11/2016 tarih 20467 yevmiye no ile
Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.. Lehine 10.100.000,00 TL bedelle, yillik
%16 faiz ile, 1, Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur.

3.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESi

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

Degerlemeye konu taginmazlar, Istanbul ilj, Kagithane filcesi, Emniyet Evleri
Mahallesi, Biyiikdere Caddesi (izerinde yer alan 1947 ada, 91 parsel blnyesindeki
Sapphire Aligveris Merkezi ve Residence blnyesinde yer alan 199 adet bagimsiz
bélimduir.

Tasinmazin yaninda Mévenpick Hotel ve Sekerbenk Genel Mudirliik binasi,
kargisinda Sabanci Center, karsi Gaprazinda Is Kuleler, yakin gevresinde ise Zincirlikuyu -
4 Levent arasinda Metro City, Kanyon, Ozdilek AVM, Tekfen Tower, Loft Residence vd;
4 Levent - Maslak arasinda ise caddeye cepheli konumda yer alan ve zemin katlari banka
subesi ya da dukkan olarak kullanilan is merkezleri ve plazalar; ic kesimlerde ise sanayi
siteleri ve at6lye amaclh kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Buylkdere Caddesi ile 4. Levent Kavsagi'nin kesistigi kdsede ve kavsadin
kuzeydogusunda konumlu tasinmazlara ulasim toplu tasima araglari (Otobis, Metro vb.)
ile kolaylikla saglanmaktadir. Ozel aragla ise; Maslak yéniinden gelirken Levent Kavsagi'ni
gectikten sonra Celiktepe Sapadi'ndan sapilip Aktarma Merkezi'nin (Dubai Towers
projesinin gelistirilecegi arsa) éninden gecilerek; FSM Koprusinden gelirken ilk olarak
Maslak istikametine donlp T.C. Ziraat Bankas! 4. Levent Subesi'ne gelmeden saga ayrilan
Akcam Sokak takip edilerek UPS binasinin kosesinde yer aldigi Ginar Sokaga donulip
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Blylkdere Caddesi'nin alt gegidinden sonra saga dondlirek; Zincirlikuyu Maslak
istikametinde gelirken ise yine Akcam Sokada déniilerek ulasilmaktadir.

Mecidiyekdy - Maslak aksinda oldukca merkezi bir konumda yer alan tasinmazin
ulagim baglantisi, ana arter olan Biiylikdere Caddesi" nin yani sira Yenikap! - Haciosman
arasinda galisan M2 Metro Hattinin sagladidi imkanlarla cok giigli bir durumdadir. Ayrica
M2 Metro Hatti" nin Yenikapi aktarlamari ile Marmaray ve M1 (Yenikapr - Atatiirk
Havalimani) hatlarina ulagim imkanlari ve alternatifleri gogalmistir. Konu tasinmazin tim
gevreyollarina ve ana arterlerin kavsak noktalarina yakin olmasiyla birlikte metro
istasyonlarina yakinhigi biyiik avantaj saglamaktadir,

1990 Ii yillarin basina kadar Istanbul ' da blylk firmalarin merkezi olan Karakdy,
Eminéni, Sirkeci, Salipazari, Sishane gibi semtler trafik yogunlugu, otopark sorunu ve
ofis alanlarinin az olmas; gibi nedenlerle cazibesini yitirirken,  Avrupa yakasindaki
Zincirlikuyu - Levent - Maslak gibi yeni merkezler Tlrkiye ekonomisine yon veren biiyiik
sanayi ve finans kuruluslarinin yer aldig plazalar ile dikkat ceker hale gelmistir. Son on
yllda bélgeye yénelik yatinmlarin artmasiyla gékdelen ve plazalar da hizla cogalmistir.
Ozellikle Levent-Esentepe bolgesindeki yogun sosyal imkanlarin yani sira metronun da
bdlgeye gelmesi bu hatti en onemli is merkezi aksi haline getirmistir.

Bolge, is merkezlerinde calisanlar ve Ziyaretgilerle birlikte binlerce Kisiyi cekmekte
Ve ana arter durumundaki Blylkdere ve Nispetiye Caddelerinin trafigi (Gzellikle mesai
baslangi¢ ve bitim saatlerinde) asir derecede yogunlasmaktadir.

Tasinmaz, Mecidiyekdy ' (in Maslak baglanti yolu olan BlyuUkdere Caddesi iizerinde
olmasi tasinmazin degerini yiikseltmektedir. Plaza yapilarinin yodun olarak bulundugu
caddede, ticari yapilarin dederi; sinirli sayidaki bos arazilerden geriye kalanlarin da
satislarinin ardindan hizla yukari yonli hareket etmistir. Son yillarda hizla artan ofis ve
ticari yapi ihtiyacinin bu bdlgedeki ticari yapilaria karsilanmak istenmesi neticesinde
degerler hizla yUkselmistir, keza: bélgede satilik ticari yapi olmadidi gibi kiralik ticari
yapilarin da cok sinirli sayida oldugu séylenebilir.

4.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLj ACIKLAMALAR

* Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Sapphire AVM ve Residence,
11.602.48 m2 vyizélcimii blytkligine sahip 1947 ada, 91 nolu parsel izerinde
konumludur.

e Yapi, 10 bodrum, zemin ve 50 normal kat olmak (izere toplam 61 kattan
olusmaktadir. (tesisat kati, tesisat ara katlar, sosyal tesis katlar olmak uzere toplam
6 kat onayli projede yer almasina ragmen Yapi Ruhsati'na islenmemistir.)

* Anteniile birlikte toplam 261 m. ylkseklige sahiptir.

* Oturum alani 10.223 m2"dir.
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e Toplam kullanim alani biyikligi 165.139 m2dir.
* 245 adet dikkan ve 211 adet residence daire olmak (zere toplam 456 bagimsiz
bolimden olusmaktadir.
* Satilabilir alani, (konut hacimleri) iklimlendirme alanlari (kat bahgeleri ve balkonlar)
dahil 36.967 m?2; kiralanabilir alani (AVM) 22.757 m2'dir.
e Yapinin,
o 10 ila 5. bodrum katlarinda; siginaklar ve otoparklar ile 11 adet diikk&n ve
diger ortak hacimleri,
o 4 ila 1. bodrum, zemin, asma ve 1. normal katlarda; alisveris merkezi (234
adet dukkan, sirkilasyon alanlari, WC'ler vs.);
o 2. ve 3. normal ile havuz ve havuz alti tesisat katlarinda (projede 3a ve 3a-1
kati olarak tanimlanmistir) sosyal tesisler (Launch kati, gok amagli salon,
residence giris holli, snake bar, havuz vs.)

o}

4, 5, 15, 25, 35, 48 ve 50. normal katlarinda seyir bahgeleri (ortak alan),

mekanik ve tesisat hacimleri,

o 15, 25 ve 35. normal katlarinda olusturulan asma katlarinda seyir bahgeleri,

o 6ila 14, 16 ila 24 ve 26 il 34. normal katlarda 3 adet konut kusadi (her biri 9
kath olan konut kusaklarinda 3 katta bir kat bahgesi bulunmakta olup
bahgelere ulasim 3 kathk bolimin ilk katinda dairelerin icerisinden
saglanmaktadir. Diger 2 kattaki daireler ise balkon hacmine sahiptir.)

o 36 ilda 47. normal katlar arsinda 4. konut kusadi (her katinda kat bahgesi
bulunmaktadir.)

o 49. normal katinda ise seyir terasi ve 2 adet residence daire bulunmaktadir.

* Yapinin 2 ild 5. normal katlar arasinda spa merkezi, ylizme havuzu, launch bélimi
(mutfak ve servis), snake bar, fitness center béliimlerinden olusan sosyal tesisler
bolimu yer almaktadir. Ayrica 35. normal katta mini golf sahasi bulunmaktadir.

* GCekme mesafeleri sebebiyle genel anlamda bir peyzaj dlizenlenmesinden ziyade AVM
ve otopark girislerinin diizenlemeleri yapilmistir.

* Projenin rezidans kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m2 alana sahip
Lounge alani, sadece rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m2’lik
alana sahip golf alani bulunmaktadir.

* Residence bolumi iki cepheli olarak planlanmigtir. Blylikdere Caddesi’ne bakan
cephedeki daire ve oratak alanlar 3. normal kattan itibaren Bogaz Manzarasi'na; diger
cephedeki daireler ise sehir ve orman (Sariyer - Kemerburgaz civari) manzarasina
sahiptir.

* Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal
15131 kullanmakta ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu
teknik, binanin disarindan gelen dogal hava akimin kullanmasini saglamaktadir.

INV 204 -2017/6158-Rev. 24




’invest

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

* Kose konumdaki dairelerin gorus agisi ise daha genistir.

* AVM bdlimi onayli mimari projesine goére 245 adet diikkandan olusmaktadir. Yerinde
yapilan tespitlerde diikkan sayisinin farkli oldugu gozlemlenmistir. Bu durumun nedeni
kimi diikkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya béliinmesidir.

* Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Giiney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S.
arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde yapilan protokol geregi AVM bagimsiz birimleri %70
Kiler GYO ve %30 GlUney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S olmak (izere
paylastinlmistir. 245 numaral, dlikkandaki ortaklik hali devam ederken hisseler %70
Kiler GYO ve %30 Glney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S olarak dizenlenmistir.

* AVM bagimsiz béliimlerinden elde edilen kira geliri paylasimi %70 Kiler GYO ve %30
Glney Turizm ve Turistik Yatirimilar A.S. olarak diizenlenmistir.

* Seyir terasindan elde edilecek gelir de tim AVM alanlarinda oldugu gibi %70 Kiler
GYO ve %30 Giiney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S olarak paylasiimaktadir.

* AVM boliminde yer alan diikkanlarn zemin kat altinda yer alan bélimleri emsale
dahil edilmeyen alanlarda konumlanmigken, zemin (istii katlarda yer alan AVM
bagimsiz bélimlerinin emsale dahil edilen alanlarda yer aldigi gorilmustiir.

* Otopark alanlarinda zemin beton, duvarlar siva tizeri boyalidir.

e Alisveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde, diikkanlarin ic mekanlar kullanicisinin
kurumsal kimligine uygun sekilde dizayn edilmis olup genel olarak zeminler mermer,
PVC kaplama ve seramik, duvarlar saten boya (izeri granit ve dekoratif elemanlardan
olusmaktadir.

* AVM ortak alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap
dekoratif elemanlardan olusmaktadir.,

* Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve tavan ise siva lzeri boyalidir.

* Residence béliimiindeki bagimsiz bélimler ise kullanimlarina yonelik olarak tefris
edilmislerdir.

4.3 DEGERLEME iISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gbre “en verimli ve

en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.
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Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi’‘nde ise “En
verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varidin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

(¢) Kullanimin finansal karlilk sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve
yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katimciya, varligin alternatif
kullanima déntstiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde
edecegi getirinin lzerinde vyeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegi dikkate alinir.”
denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiinda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalari oldugu gériis ve kanaatindeyiz.

5.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERi VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

5.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL

PIYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi ilkemiz igin dénuim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi buyiik bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dlizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disils trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disiik seviyesi olan % 4,99 gérilmistiur. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyreginde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gtkmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Adutos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine kadar ctkmistir,
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5.1.1 TURKIYE EKONOMIsi, BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON
ORANLARI

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yll  boyunca st (iste blyime
kaydedememistir, 2002-2008 vyillari arasinda ise Ust lste pozitif blyume saglanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lGlkemizde de 2009 yihinda pozitif
blylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bliylimeler saglanmistir, TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yil birinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 ytinin Gglinci ceyredinde bir énceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biyiime oranlarinin tim dlnyada distigu
ve beklentilerin altinda gerceklestigi ortamda Turkiye Ekonomisinde buyime oranlarn
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 blylumesi %
2,9 gelmis olup 2017 yili icinse yaklasik % 5'lik bir blylime hizi 6ngérmektedir.
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Turkige Yillk Buyume Oranlori (GSYH)
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Adustos 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gore; 2017 yili Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye de Ortalama Enflasyon (3b)

M6

1983-94 1995-2001 2002-2016 2017 Temmuz

Kaynok TUK
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5.1.2 TURKIYE INSAAT SEKTORI VERILERI

2016 yil ikinci geyregindeki hizl ylkselis gerek &zel gerekse kamu sektdriniin
yatinmlari ile talep canlanmasina badl olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. geyredinden
sonra ise sektor ig gelismelerden kaynakli belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen
belli bir egilim icinde dengeyi bulmustur. 2107 yili I geyreginde icin insaat sektoriniin

aldigi pay 2016 yihina gére bir miktar azalmistir. Bu oranin
yakalamasi beklenmektedir.

insaatin GSYH icinde P

ay1 %

512_|; —_— — - —

yil sonuna dodru 2016 yilini

I IV |

| 2015 2018 2017

s=fli=singaatin GSYH iginde Payi %

Insaat Sektorii Biiyiime

Oranlar

Insaat Sektérii Biiyiime Hizi %
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2015 2016

= nsaat Sektor Buyime Hizi %

Ulkemiz icin insaat sektorinin gok biyiik bir kismin

I v I

konut ve buna bagl yapilar

almaktadir. TUIK verilerine gore 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii blyime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektorii
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verileri incelendiginde 2014 yill GSYH'In % 4,61k kismi iken 2015 yllinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda klglk de olsa bir disls olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agllarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore % 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 132.439 konut
satisi ile en yiiksek Paya sahip oldu. Satis sayllarina gére istanbul'u, 84.788 konut satisi
ile Ankara, 46.848 konut satisi ile izmir izledi. Konut satis sayisinin dlsik oldudu iller
sirasiyla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarn 2016 yilinda bir &nceki
ylla gére, bina sayist % 5,5 yuzélcimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yopi Ruhsatian Aynntian (2014-2016 Yilan)

Yapi ruhsat Ocak - Aralik 2014-2016

Br cncek: yia gore

- Yl dedisirmn oran %)
Goslergelar 2018 2015 r 2014 M8 2015
Bina sayim 131848 124 52 130 541 55 105§
Yuzelcumy (m?) 202321 3 188 472 301 220 853 820 73 146
Deger (TL) 184 172 950 875 159 57¢ 743 a7 176 001 825 g0 154 23
Dave says 486 119 201 798 1031 764 106 136

MYap @ stanstklen 2014 va 2015 villan verden revize ectmistr

2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul Olglde seyrederken 3. ceyrek itibar
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yonde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyst Endeksi Degisim Oranlan

2005=10C). Il Ceyek Nisamazicn 207
(%)
2016 11, ceyrek 2017 Il. ceyrek
Toplam  iscilik Malzeme Toplam  iscilik  Malzeme
Bironceki ceyrede gére degisim
orani 2,2 41 1.5 2,9 3 2.8
Bir dnceki yilin ayni ceyregine gira
degisim orani 6,4 12.1 47 17,1 1.5 19.0
Dortceyrek ortalamalanna gére
dedisim orani 6.0 84 5.0 13,0 11,3 13,5

e

]

]
[
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Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemli Olglide ingaat sektériindeki talep
blyimesine olumlu etkj yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
Jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek goériniirken ikinci yari itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yiikselmistir. 2015 yili itibar ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL’den 114 bin Tl'ye ulagmistir. Kullandirilan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yihnin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,

37,7 Milyar TL kredi kullanmistir. 2016 yihnin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

e
Satis Ortalama Satis-Adet | 2015 yily Satis 2016 Yil Satis \2«3;135“ ;::;6
Tiirleri (2011-2015) Rakamlari(Adet) | Rakamlari(Adet) Fa
i 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satislar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
L Sg;?;-;r 747.520 854.932 891.945 37.013

2015 yil Sats 2006 Yili Sas 2017

Sats Turlen Rakomian Rokamian Ocak-Temmuz

Teplam
Satrslar
Ipotekii
Sabslar

1289320

Diger Satsiar

2017 yili ilk yedi ayinda yapilan satislar gegen vyilin ayni déneminden 58.090 adet
fazla olmustur, Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.110 adet daha fazla
gergeklesmistir.

2017 yili ilk yedi ayinda yapilan satislar gegen yilin ayni déneminden 58.090 adet

fazla olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gore 59.110 adet daha fazla
gergeklesmistir.
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Yillara Gore ipotekli Satislar |

2016/7 20117 ‘

Bipoter: B pge Bioptam sateiar |

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat yéntemi jle hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir onceki
yilin ayni dénemine gore %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Haziran ayinda 2027,46
TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili

haziran ayinda bir onceki yilin ayni dénemine gdre %11,45 artarak 228,27 seviyesine
ulasmistir.

Konut Fiyat Endeks: Degisimi (Haziran 2016 - Hazian 207)
Bir Onceki Aya Gom Bir Orcekl Yihn Ayni Agina
Dagyisim (%) Gére Degisim (96)
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Ug biyik ilin (istanbuI—Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler deéerlendirildiﬁinde, 2017 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gore istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis gérilmustir.
Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve fzmir'de sirasiyla
ylzde 8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarinda artis gostermistir.
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5.1.3 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

* FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm surecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

» Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmas: sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

* Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

cevap verecek dlizeyde olmasi,
* Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
» Ozellikle kentsel doénilisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
* Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

* Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

5.1.4 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI BEKLENTISi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirim projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yiinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger Jeopolitik gelismeler Isiginda Turkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gérilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinin tamami icin de 6ngoriimuz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin
baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25’ alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi birgok tesvikle
konut satislarinin sayisinin artacagi yéniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZj

5.2.1 ISTANBUL iLi _

. : Istanbul, 420 K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. istanbul
Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak
Uzere iki kita (izerinde kurulu tek

. SAliE S o i metropoldiir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik

yagmur disiisi 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C

civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylul'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
imparatorfugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans imparator!utju, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorluéu ve son olarak 1453 - 1922 yillar arasinda Osmanl;
Imparatorlugu'na bagkentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Gerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, BoJazici ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri sehrin iki yakasini
birbirine baglar. Tstanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (¢ ana bdlgeye
ayrilmaktadir.

Yaklagik 15 milyonluk nufusuyla diunyanin en kalabalik sehirlerinden olan
Istanbul'un nifusu son 25 ylda 4 katina ckmistir. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik %65'] Avrupa yakasinda: %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile
bircok insan istanbul'a gog etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri
olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son vyirmi yilda hizli bir dondsiim yasamistir. Kent
merkezinde yasayan (ist gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénilsime

benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla IG ige diustik yodunluklu konut alanlarina
taginmislardir,
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5.2.2 SISLi iLCESI

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. 25 mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve guneyde Beyoglu ilceleri ile
komsudur,

Denize sahili olmayan Sigli ilgesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli ilcesi, 1987'de
Kagithane'nin ayr bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindi. Kuzeyde yer
alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger
mahalleler yine ayri bir 8bek olusturdular. Biiyiikdere Caddesi'yle birbirine bagli olan bu
iki 6bekten kuzeyde olan; 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Sisli Ilgesi egitim kurumlar agisindan oldukga zengindir. Iice sinirlar icinde 14
okuléncesi  egitim kurumu, 36 ilkégretim okulu ve 29 ortaégretim kurumu
vardir. Nisantasi Anadolu Lisesi, Notre Dame de Sion Fransiz Lisesi, Nisantasi Nuri Akin
Anadolu Lisesi, Saint Michel Lisesi, Sisli Anadolu Lisesi ilcedeki kékl ortaégretim
kurumlaridir.

Birgok sinema ve tiyatro salonu bulunan Sisli, Istanbul'un baglica kiltir
merkezlerinden biridir. Iigedeki 6nemli kurumlarindan en &nemlileri Harbiye Agikhava
Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Litfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi'dir.

Bunlar disinda Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Géniil Ulkii-Gazenfer Ozcan
Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kiltiir Merkezi, Stldyo
Tiyatrosu, Tiyatrokare ve Efe Sanat Evi dider tiyatro ve performans mekanlardir.

Mlzeler Askeri Miize ve Atatiirk Mzesi'dir. Genelkurmay Askeri Tarih ve Stratejik
Etit (ATASE) Baskanhgi'na bagli olan Askeri Mize, Osmanli imparatorluéu’nun son
dénemlerinde Harp Okulu olarak kullanilan Harbiye'deki tarihi bina ve yaplya sonradan
eklenen ek binalardan meydana gelmektedir. Madalyalar, askeri kiyafetler, bayrak ve
sancaklar, zirh gémlekler, kalkanlar, tablolar, silah tiirleri gibi diinden bugiine Tirkiye'nin
askeri gelisim ve degisim sertvenini ortaya koyan toplam 55000 eseri koleksiyonunda

bulunduran Askeri Mize, bu genis koleksiyondan 5000 adet eseri ziyaretgilerin ilgisine
sunmaktadir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
* Ayricalikli konumu,
* Tamamlanmis alt yapi,
¢ Gugld ulagim imkanlar,

* E-5 Karayolu, TEM Otoyolu, baglanti yollarina yakinhgi,
* Mdlsteri celbi,
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Reklam kabiliyeti,

Gevresindeki ticari agirlikl yapilasma,

Toplu tasima ile ulagim kolayhg (4 Levent Metro istasyonuna yakin olmasi / TEM
ve D100 (E-5) Karayollari arasinda konumlanmasi),

Bolgeye olan talebin her gegen gun artmasi,

Proje konseptinin benzerlerine gére (Kanyon, Metro City vd.) daha farkli (sadece

residence dairelerden olusmasi, iklimlendirme alanlarinin mevcudiyeti vs.)
olmasi,

Dairelerin genis manzaraya sahip olmalari,

Kullanilan malzeme ve isGiliklerin yiiksek standartlarda olmasi,

Blinyesindeki sosyal tesislerin mevcudiyeti,

Bolgede 6rnegi bulunmayan seyir terasinin mevcudiyeti ve seyir terasinin AVM'ye
musteri arzi olusturuyor olmasi,

AVM biinyesindeki bos dikkanlarin bir kismina son donemde yeni isletmelerin
aclimis olmasi,

Olumsuz etken:

AVM biinyesindeki bazi bagimsiz bolimlerin bos olmasi,
Son dénemde genel ekonomik gorundmin duradan seyretmesi,

Dairelerin USD bazl pazarlanmasi ve yiiksek bir degere sahip olmalar sebebiyle
alici kitlesinin sinirli olmasi.

5.4 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararas; Degerleme

Standartlari hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Gayrimenkul Milk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilastirma Unsurlar esas alinmistir.,

—

Devredilen Gayrimenkul
Miilkiyet Haklar

Bu raporda de§erleme konusu Gayrimenkule emsal
olabilecek mulkiyet vyapisinda kalan gayrimenkul
emsalleri segilmistir.

) Bu raporda &zel finansman dizenlemelerinin
Finansman Sartlar P

bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde  degeri
etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama stresi,

Satis Kosullar genel pazar ortalamasinin (zeri / asadisi gibi

durumlar vd.) olmasi durumunda piyasa arastirmasi
bélimiinde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

S$atin Alma islemin Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
Ardindan Yapilan yapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
Harcamalar dikkate alinmistir.

Bu raporda Gayrimenkul /  Gayrimenkullerle ayni
Pazar kogullar: Pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir. J
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Bu raporda Gayrimenkul / Gayrimenkullerle ayni veya ‘

gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkl konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede ‘

dikkate alinmislardir.
-— ]
Bu raporda emsal Gayrimenkullerin fiziksel Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler ve imar durumlar (bagimsiz bélimler igin Unite tipi,
kullanim alani blyiklugu, yapi yasl, insaat kalitesj vb.
unsurlar) dikkate alinmustir.

Konum

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.,

Kullanim

Bu raporda benzer en verimli ve en iyi kullanima
sahip olan miilkler kullanilmistir.

TC Merkez Bankasi 25.12.2017 tarihli ABD Dolari
Efektif Satis Kuru olan 3,8156 TL esas alinmustir.

Doéviz Kuru

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve
benzer nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Bdlgede Konumlu Olan Satilik Residence/Daire Emsalleri; 7

1. Degerlemeye konu tasinmazla ayni binada 23. Katta 286 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen 3+1 kullanimli daire 5.000 UsD (17,48 USD/m2) bedelle pazarlikli
olarak kiraliktir. Yapilan gériismede emsal tasinmaz benzeri dairelerin minimum
2.000.000 UsSD (6.993 USD/m?2) satis bedelinin olabilecegi 6grenilmistir. (0 505 207
38 76)

2. Degerlemeye konu tasinmazla ayni binada 30, normal Katta yer alan 450 m2
kullanim alanli dubleks daire 4.000.000 USD (8.889,—USD/m2) bedelle pazarliki
olarak satiliktir, (0 505 207 38 76)

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayni binada, 3+1 kullanimli 234 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen Bogaz cepheli daire 14.000 TL (59,83 TL/m2) bedelle kiraliktir.
Yapilan gériismede emsal tasinmazin 2.500.000 USD (10.684 USD/m2)  satis
bedelinin olabilecegi 6grenilmistir. (0 532 407 19 15)

4. Degerlemeye konu tasinmazla ayni binada, 1+1 kullanimli 140 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen daire 630.000 USD (4.500 USD/m?2) bedelle satiliktir. (0 533
018 82 44)

5. Degerlemeye konu tasinmazla ayni binada 25, Katta 234 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen 2+1 kullanimli daire 1.100.000 UsD (4.700,-USD/m2) bedelle pazarlikh
olarak satiliktir. (0 536 249 94 49)

6. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede Levent Loft Residence biinyesinde,
130 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 7. katta konumlu ofis 625.000 USD

(4.807,-USD/m2) bedelle satiliktir, (0 532 795 53 08)
_ 0O

"8 nolu emsal kapitalizasyon oranmnin tespitinde kullamlmigtir,

INV 204 - 2017/6158-Rev.




’invest

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede Nef 163 Residence'de, 72 mz kullanim
alanli oldugu beyan edilen 7. Katta konumiu daire 525.000 TL (7.292,-TL/m2) bedelle
satiliktir, (0 535 871 73 30)

8. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bodlgede Levent Yapikredi plazada, 972 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen 12. Katta konumilu ofis 15.500 USD bedelle
kiraliktir. Yapilan gérismede emsal tasinmazin 3.850.000 USD (3.961,-USD/m?)
bedelle satis bedelinin olabilecegi 6grenilmistir. (0 555 882 85 80)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Residence/Daire Emsalleri;

9. Degerlemeye konu tasinmazla ayni binada 32. Katta 750 m2 kullanim alanli oldugu
beyan edilen 5+3 kullanimli daire 18.000 USD (24,-USD/m2) bedelle pazarlikli olarak
kiraliktir. (0 505 207 38 76)

10. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede Kanyon Residence'de, 120 m2 kullanim
alanl oldugu beyan edilen 5. Katta konumlu manzarasi bulunmayan ofis 6.500,-TL
(54,16 TL/m=2 - 1.704,-USD/ay - 14,19 USD/m?2) bedelle kiraliktir. (0 532 642 92 31)

11. Harmanci Giz Plaza blinyesinde ve (st katlarda yer alan 500 m2 ofis 11.000,-USD
(22,-USD/m?2) bedelle kiraliktir. (0 532 626 27 67)

12. Nef Apa biinyesinde ve iist katlarda yer alan 762 m2 ofis 19.050,-USD (25,-USD/m?2)
bedelle kiraliktir. (0 537 950 17 33)

13. Trump Towers biinyesinde ve 14. katta yer alan 500 m2 ofis 14.000,-USD (28, -
USD/m?2) bedelle kiraliktir. (0 532 491 83 93)

14. Apa Giz Plaza biinyesinde ve plazanin giris katinda yer alan 1.000 m2 ofis 17.000,-
USD (17,-USD/m?2) bedelle kiraliktir. (0 532 289 19 13)

15. Yap! Kredi Plaza binyesinde ve plazanin ylksek katinda yer alan 500 m2 ofis
8.500,-USD (17,-USD/m2) bedelle kiraliktir. (0 530 782 71 79)

16. Yapi Kredi Plaza binyesinde ve plazanin yuksek katinda yer alan 500 m2 ofis
10.000,-USD (20,-USD/m2) bedelle kiraliktir. (0 530 782 71 79)

Bdlgedeki AVM Piyasasi;

Bolgede yer alan ve tasinmaza yakin ve benzer aylik ziyaretci giris sayisinda AVM
bulunmamaktadir. Ancak bélgedeki AVM'lerden tasinmaza yakin konumda olanlarin ayhk
giris ziyaretci sayilar ve blyik (200 m2 ve Uzeri), orta (100 ila 200 m2), kigik (100
m2‘ye kadar) ve food court alanlarindaki kiralar arastirilmis bélgede kiralama yapan
parekende firmalari ile gorlsulerek piyasadaki durum 6grenilmistir. Buna gére tasinmaza
yakin konumdaki Kanyon AVM, Ozdilek AVM ve Metrocity AVM igin yapilan arastirmalarda
edinilen bilgilere asagidaki tabloda yer verilmistir,
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AVM | Metrocity AVM Ozdilek AVM Kanyon AVM |
Ziyaretgi Giris Sayisi (kisi/ay) 720.000 900.000 1.600.000
5 - 200 m? ve lizeri 20 - 40,-USD/m? 30 - 50,-USD/m? 20 - 70,-USD/m?
% L:E 100 - 200 m? 40 - 70,-USD/m? 50 - 80,-USD/m?| 60 - 100,-USD/m?
3 & 0-100 m? 70 - 100,-USD/m? 80 - 150,-USD/m?| 100 - 200,-USD/m?
| Food Court 130-150,-USD/m? | 130-160,-USD/m?| 150 - 300,-USD/m?|

6. BOLUM GAYRIMENKULI{N DEGERLEME SUREC]

6.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin
tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin
segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere dénustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkdi
degerine dayanilarak tespit edilir,

Gelir yaklasiminin cok saylda uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki  yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki degere
indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin

varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin
kismen veya tamamen gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin distimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilmistir,
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i¢in m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirimis, emlak pazarinin guncel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorusllmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Gayrimenkuliin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére karsilastirimasi  ve
uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum /
lokasyon, biyiiklik, imar durumu, vyapilasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dodrultusunda degerlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétii, koti, koétl-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica buyiiklik bazindaki degerlendirmeler de

asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Aralig
Cok Kotii Cok Biiyiik % 20 lzeri
K&t Biiyuk % 11-% 20
Orta K&t Orta Biiyiik %1-% 10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-%1)
iyi Kiigiik -%20—(-% 11)
Cok iyi Cok Kiiciik - % 20 Gzeri
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7.1.1 SATILIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Emsal No 1 2 3 4 5 7 8
Kullanim Alani (m?) 286 450 234 140 234 130 872
istenen Fiyat (USD) 2.000.000 | 4.000.000 |2.500.000 | 630.000 | 1.100.000 | 625.000 3.850.000
Pazarlikli Fiyat (USD) 1.950.000 | 3.750.000 | 2.400.000 | 620.000 | 1.050.000 | 600.000 3.750.000
Birim Deger (USD/m?) 6.818 8.333 10.256 4.429 4.487 4,615 3.858
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% -5% -15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% |
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% -10% -15%
Toplam Diizeltme Miktar: (%) 0% 0% 0% 0% 0% -15% -50%
?ljj;;}t:':;is Blte Degar 6.818 8333 | 10256 | 4.429 4.487 5.429 7.716
Ortalama Birim Deger (USD/m?) 6.781 0y
7.1.2 KIRALIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALiZi
Emsal No 9 10 11 12 13 14 15
Kullanim Alani (m?) 750 500 762 500 1.000 500 500
istenen Fiyat (USD) 18.000 11.000 19.050 14.000 17.000 8.500 10.000
Pazarlikli Fiyat (USD) 17.500 10.000 17.500 12.000 16.000 8.000 9.000
Birim Deger (USD/m?) 23,33 20,00 22,97 24,00 16,00 16,00 18,00
Konum Diizeltmesi (%) 0% -5% -5% 0% -25% -5% -15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -5% -10% -5% -10% -5% -5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% -10% 0% 0% 0% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktar: (%) 0% -20% -15% 5% -35% -20% 30% |
{[’U"‘s‘;:,t;:':;is Bifue Dager 23,33 25,00 27,02 25,26 24,62 20,00 25,71

| Ortalama Birim Deger (USD/m?) 24,42

7.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézoniinde bulundurularak taginmazlarin m2 birim de§erleri takdir
edilmis ve satisa esas kullanim alanlar ile carpilarak pazar degerleri hesaplanmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin farkli katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkl

olmasi, cepheleri, manzara faktérleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak

ayri ayri serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim degerleri ile yuvarlatiimis

toplam degerleri asagidaki tabloda gosterilmis ve bagimsiz bslim bazinda birim degerler
bu serefiye farklari dikkate alinarak tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam
brit (pazarlamaya esas) alanlari esas alinmistir.
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PR >
BBag:?:'lz B:i:im m? Birim Ba.z.rnz m? Birim
Toplam | Serefiye | Pazar Kira Yu.varlatllm.ls Birim Pazar Yuuarlatll“ml?
BB No i A . . | KiraDegeri | Pazar . . | Pazar Degeri
Briit Katsayisi Kl:a : Degeri (USD) Degeri Degeri (USD)
Alani Degeri (UsSD) (USD) (UsD)
(m?) (USD)
247 151 1,16 24,42 28,33 4.280 | 6.781 7.866 1.188.000
252 166 1,51 24,42 36,88 6.120 | 6.781 | 10.239 1.700.000
258 177 1,51 24,42 36,88 6.530| 6.781 | 10.239 1.812.000
259 87 1,56 24,42 38,10 3.310| 6.781 | 10.578 920.000
261 177 1,39 24,42 33,95 6.010 | 6.781 9.426 1.668.000
270 166 1,52 24,42 37,12 6.160 | 6.781 | 10.307 1.711.000
273 171 1,39 24,42 33,95 5.800| 6.781 9.426 1.612.000
286 198 1,39 24,42 33,95 6.720| 6.781 9.426 1.866.000
287 116 1,16 24,42 28,33 3.290 | 6.781 7.866 912.000
289 141 1,62 24,42 39,56 5.580| 6.781 10.985 1.549.000
291 141 1,62 24,42 39,56 5.580| 6.781 | 10.985 1.549.000
292 141 1,40 24,42 34,19 4.820 | 6.781 9.493 1.339.000
293 87 1,37 24,42 33,46 2.910| 6.781 9.290 808.000
295 187 1,45 24,42 35,41 6.620 | 6.781 9.832 1.839.000
—297 187 1,45 24,42 35,41 6.620 | 6.781 9.832 1.839.000
298 168 1,40 24,42 34,19 5.740| 6.781 9.493 1.595.000
303 260 1,54 24,42 37,61 9.780| 6.781 | 10.443 2.715.000 |
329 171 1,52 24,42 37,12 6.350 | 6.781 | 10.307 1.763.000
342 115 1,31 24,42 31,99 3.680 | 6.781 8.883 1.022.000
347 141 1,55 24,42 37,85 5.340| 6.781 | 10.511 1.482.000
357 159 1,37 24,42 33,46 5.320| 6.781 9.290 1.477.000
359 196 1,41 24,42 34,43 6.750 | 6.781 9.561 1.874.000
360 124 1,36 24,42 33,21 4,120 | 6.781 9.222 1.144.000
372 116 1,33 24,42 32,48 3.770 | 6.781 9.019 1.046.000
377 196 1,44 24,42 35,17 6.890 | 6.781 9.765 1.914.000
383 169 1,57 24,42 38,34 6.480| 6.781 | 10.646 1.799.000
384 96 1,85 24,42 45,18 4.340 | 6.781 | 12.545 1.204.000
389 169 1,43 24,42 34,92 5.900| 6.781 9.697 1.639.000
414 137 1,85 24,42 45,18 6.190 | 6.781 | 12.545 1.719.000
415 123 1,38 24,42 33,70 4.150 | 6.781 9.358 1.151.000
416 119 1,38 24,42 33,70 4.010| 6.781 9.358 1.114.000
417 141 1,85 24,42 45,18 6.370 | 6.781 | 12.545 1.769.000
422 137 1,85 24,42 45,18 6.190 | 6.781 | 12.545 1.719.000
423 124 1,38 24,42 33,70 4.180 | 6.781 9.358 1.160.000
435 549 1,90 24,42 46,40 25.470 | 6.781 | 12.884 7.073.000 |
438 381 1,90 24,42 46,40 17.680 | 6.781 | 12.884 4.909.000
439 91 1,69 24,42 41,27 3.760 | 6.781 11.460 1.043.000
440 99 2,62 24,42 63,98 6.330| 6.781 | 17.766 1.759.000
442 546 1,90 24,42 46,40 25.330| 6.781 | 12.884 7.035.000
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443 46 | 1,91 24,02 | 46,64 25.470| 6.781 | 12.952 7.072.000 |
445 | 381 1,91 24,42 | 4664 17.770| 6.781 | 12.952 4.935.000
448 | 543 1,91 2442 | 4664 25.330| 6.781 | 12.952 7.033.000
260 | 177 1,54 2442 | 3761 6.660 | 6.781 | 10.443 1.850.000
294 | 141 1,44 2442 | 3517 4.950| 6.781 | 9.765 1.376.000
447 | 543 1,91 24,42 | 46,64 25.330| 6.781 | 12.952 7.034.000
304 | 201 1,44 24,42 | 35717 7.050| 6.781 | 9.765 1.958.000
310 | 171 1,51 24,42 | 36,88 6.310| 6.781 | 10.239 1.751.000
317 | 169 1,49 24,42 | 36,39 6.150 | 6.781 | 10.104 1.708.000
456 | 163 357 24,42 | 5544 9.040| 6.781 | 15.393 2.509.000
356 | 246 1,43 24,42 | 3492 8.580| 6.781 | 9.697 2.383.000

TOPLAM | 113.046.000

Yukaridaki tabloda dederlemesi yapilan gayrimenkullerden 304, 310, 317 ve 456

nolu bagimsiz bélimler Kiler GYO mdlkiyetindeki gayrimenkul, 356 nolu bagimsiz bslim

Finansal Kiralama yapilan gayrimenkul ve 45 adet badimsiz bélim ise satisi gergeklesmis

ancak tapu devri yaplmamis gayrimenkullerdir. Bu gayrimenkullerin  mlkiyet
durumlarina gére degerleri toplamlarinin yer aldidi liste ise asadidaki gibidir,
B ]
G Takdir Edilen Takdir Edilen
Bagimre Toplam Toplam
Miilkiyet Durumu Boliim
Adedi Yuvarlatilmis Yuvarlatiimis
Deger (USD) Deger (TL)
Kiler GYO Miilkiyetindeki Gayrimenkuller 4 7.926.000 30.240.000
Kiler GYO Miilkiyetinde olup Satis Vaadi
Sozlesme5f lle Satis Ger;ekleser.\ At:lC?k anuz 45 102.737.000 392.005.000
Tapu Devri Yapilmamis Konut Nitelikli Bagimsiz
Béliimler
Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller 1 2.383.000 9.095.000
TOPLAM 50 113.046.000 431.340.000
FINANSAL KIRALAMA HARIC TOPLAM DEGER L 49 110.663.000 422.245.000

7.2 GELIR YAKLASIMI iLE ULA

VE ANALIiZi

Gelir yaklasimi,

SILAN SONUC PAZAR DEGERI HESABI

gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

cari degere donustiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,

varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtlinki

dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi

kapsamindaki  yéntemler

indirgenmesine dayanmaktadir.
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varyasyonlari olup, asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin
kismen veya tamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yonteminde, tahmini nakit akiglan
degerleme tarihine indirgenmekte ve by islem  varhigin buglinki  degeriyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli vVeya sonsuz omurli varliklarla ilgili baz durumlarda,
INA, varligin kesin tahmin suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi
olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapllmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuldn yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin belli
bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarindan bugiinkl degerini hesaplayan
yoéntemdir.

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon orani”;
AVM biinyesindeki diikkanlarin toplam degerine ulasmak igin ise “indirgenmis Nakit
Akimlari (INA)” yénteminden istifade edilmistir.

7.2.1 DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI iLE DEGER HESABI

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmei agisindan, gelir
Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.,
Yatinmcinin - bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran muilkiin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade
etmek gerekirse; Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar
Degeri'dir. Kapitalizasyon orani asagidaki tabloda hesaplanmistir.

EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA SATIS DEGERI | KAPITALIZASYON
(USD) DEGERI (USD) (USD) |  oRanI
Emsal 8 15.500 186.000 3.850.000 | 0,048
Gayrimenkuller igin dikkate alinacak olan
. 0,048
kapitalizasyon oran
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Bu yontemle hesaplanan residence dairelerin degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A. S

GAYRIMENKULUN | GAYRIMENKULUN N GAYRIMENKULUN
Bﬁﬂmﬂg AYLIK KiRA BEDELI | YILLIK KiRA BEDELI KAP'T:;'LZI‘:?YON PAZAR DEGERI
(USD/AY) (USD/YIL) (UsD)
247 4.280 51.360 0,048 1.070.000
252 6.120 73.440 0,048 1.530.000
258 6.530 78.360 0,048 1.633.000
259 3.310 39.720 0,048 828.000
261 6.010 72.120 0,048 1.503.000
270 6.160 73.920 0,048 1.540.000
273 5.800 69.600 0,048 1.450.000
286 6.720 80.640 0,048 1.680.000
287 3.290 39.480 0,048 823.000
289 5.580 66.960 0,048 1.395.000
291 5.580 66.960 0,048 1.395.000
292 4.820 57.840 0,048 1.205.000
293 2.910 34.920 0,048 728.000
295 6.620 79.440 0,048 1.655.000
297 6.620 79.440 0,048 1.655.000
298 5.740 68.880 0,048 1.435.000
303 9.780 117.360 0,048 2.445.000
329 6.350 76.200 0,048 1.588.000
342 3.680 44.160 0,048 920.000
347 5.340 64.080 0,048 1.335.000
357 5.320 63.840 0,048 1.330.000
359 6.750 81.000 0,048 1.688.000
360 4.120 49.440 0,048 1.030.000
372 3.770 45.240 0,048 943.000
377 6.890 82.680 0,048 1.723.000
383 6.480 77.760 0,048 1.620.000
384 4.340 52.080 0,048 1.085.000
389 5.900 70.800 0,048 1.475.000
414 6.190 74.280 0,048 1.548.000
415 4,150 49.800 0,048 1.038.000
416 4.010 48.120 0,048 1.003.000
417 6.370 76.440 0,048 1.593.000
422 6.190 74.280 0,048 1.548.000
| 423 4.180 50.160 0,048 1.045.000
435 25.470 305.640 0,048 6.368.000
438 17.680 212.160 0,048 4.420.000
439 3.760 45.120 0,048 940.000
l 440 6.330 75.960 0,048 1.583.000
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25.330 303.960 0,048 6.333.000
443 25.470 305.640 0,048 6.368.000
445 17.770 213.240 0,048 4.443.000
448 25.330 303.960 0,048 6.333.000
260 6.660 79.920 0,048 1.665.000
294 ' 4.950 59.400 0,048 1.238.000
447 25.330 303.960 0,048 6.333.000
304 7.050 84.600 0,048 1.763.000
310 6310 75.720 0,048 1.578.000
317 6.150 73.800 0,048 1.538.000
456 9.040 108.480 0,048 2.260.000
356 8.580 102.960 0,048 2.145.000

TOPLAM 101.790.000

Yukaridaki tabloda dederlemesi yapilan gayrimenkullerden 304, 310, 317 ve 456
nolu bagimsiz bolimler Kiler GYO miilkiyetindeki gayrimenkul, 356 nolu badimsiz bolim
Finansal Kiralama yapilan gayrimenkul ve 45 adet bagimsiz bolim ise satisi gerceklesmis
ancak tapu devri yapilmamis gayrimenkullerdir. Bu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarina gére degerleri toplamlarinin yer aldidi liste ise asagidaki gibidir.

Takdir Edilen | Takdir Edilen
e Bagimsiz Boliim Toplam Toplam
D
MilikiyetDanimy Adedi Yuvarlatilmis | Yuvarlatilmig
Deger (USD) Deger (TL)
Kiler GYO Miilkiyetindeki Gayrimenkuller 4 7.1359.000 27.240.000
Kiler GYO Miilkiyetinde olup Satis Vaadi
Sozlesmesi ile Satisi Gergeklesen Ancak
Henliiz Tapu Devri Yapilmamis Konut Nitelikli 4 22:906000 354:905.000
Bagimsiz Bélumler
Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller 1 2.145.000 8.185.000
TOPLAM 50 101.790.000 388.390.000
FINANSAL KIRALAMA HARIC TOPLAM DEGER 49 99.645.000| 380.205.000
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

7.2.2 INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI YONTEMI iLE DEGER HESABI

Bu galismada AVM ve diger kira getirisi sagayan unsurlarin gelecek yillarda uretecegi
serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki degerlerinin toplamina esit olacag:
esasina dayali olarak belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir,

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlar ekonominin,  sektériin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglnki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) degeri ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje slresi boyunca
gergeklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis degerleri esas alinarak
degerlemeye konu hissenin hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkuliin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar:
Gelir Dadl 018 yili ve sonrasi):

Rapor tarihi itibariyle, 2018 yili icindeki dénemde ve sonrasi icin konu tasinmazin gelir
dagilmi asadida maddeler halinde belirtilmistir.

* AVM blnyesindeki kiralanabilir alan mimari proje (zerinden 22.757 mz2 olarak
hesaplanmistir.

* Kiler GYO A.S. ile Glney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. Arasinda 29 Ocak
2014 tarihinde imzalanan protokol geredi AVM den ve seyir terasindan elde
edilecek gelir miktarlar Kiler GYO %70 ve Giiney Turizm ve Turistik Yatirmlar
A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.

* AVM yobnetiminden temin edilen listeye gére ortalama kira bedellerinin ana
kiracilar icin yaklagik 21 USD/mz2, yeme - icme birimlerindeki kiracilar igin
yaklagik 63 USD/mz2, eglence alanlarindaki kiracilar igin yaklasik 7 USD/m?2 kira,
200 m?2'den kigiik magazalar igin yaklasik 45 USD/m2, ve 200 m:2 blyik
magazalar igin ise yaklasik 12 USD/m?2 mertebesinde oldugu ve bu kiralara
yaklasik toplanan s6zlesme kiralarinin %40’ oraindaki ciro paylarinin dahil
olmadigi bilgisi edinilmigtir.

® AVM doluluk orani kullanim alani dikkate alindiginda %62 mertebesindedir.

* Bltln bu veriler Isiginda AVM binyesinde 2018 yili igin ortalama kira gelirinin
41,20 USD/m2 olarak gergeklesecegi varsayilmistir.

® Yillar bazinda kiranin %3 oraninda artacad: kabul edilmistir.

®* AVM'nin toplam kira gelirlerine ek olarak Led TV, reklam, ATM, baz istasyonu,

stand, depo vb ek gelir kalemlerinin toplam kira gelirinin %15/j olarak
varsayimistir,

INV 204 - 2017/6158-Rev.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,

AVM'nin otopark béliimlerinden de gelir elde edecegi varsayilmistir. Toplam
1.059 araglik otoparkin mevcut durumda gunlak kullanicisi 700 aractir. Bu 700
aracin  %80'inin 3 saatlik limit 6ncesi otoparki terk edecedi ve (icret
6demeyecedgi varsayilmistir. Gunlik net sirkiilasyon araglarindan ise gunlik
5 USD'lik otopark licreti alinacadi varsayilmistir.

Otopark icretlerinin yillik %3 oraninda ve arag sayisinin yillk %S5 oraninda
artacagl varsayilmistir. Arag sayisi 2022 yilinda maksimum kapasiteye
ulagmakta ve takip eden yillarda bu seviyede kalmaktadir.

Seyir terasinin yilin 365 giinii faal halde olacagi varsayilmistir.

Mevcut durumda ginlik seyir terasi Ziyaretgi sayisinin 500 kisi/giin oldugu
hesaplanmistir.,

Bu kullanici sayisinin 2018 yili igin 500 kisi/giin, takip eden yillarda ise her yil
igin %3 oraninda artacagi varsayilmistir,

Seyir terasi giris Ucreti olarak ortalama 8 USD tcret hesaplamistir.

Seyir terasi giris Ucretine ek olarak %10 oraninda diger gelirler (fotograf,
hediyelik esya, yeme-igme, kiiclik sinema salonu ve Gok amagli salon) olacagi
varsayillmistir.

Calismalar sirasinda gelir ve maliyetler hesaplamalari Dolar cinsinden hesap
edilmis olup, déviz kuru olarak 25.12.2017 tarihli Tarkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi déviz alis kuru olan 3,8176 TL kabul edilmistir.

Gelirlere, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV
dahil edilmemistir.

anlari (2017 vili ve sonra -

Rapor tarihi itibariyle, 2018 yili igindeki dénemde ve sonrasi igin konu tasinmazin
gider dagilimi asagida maddeler halinde belirtilmistir.

INV 204 - 2017/6158-Rev.

AVM isletme ve ortak alan giderinin AVM kiralanabilir alan basina 2018 yili icgin
5,41 USD olacagi varsayilmistir.

Ortak alan ve yénetim giderlerinin doluluk orani kadar olan kisminin %5'inin
kiracilar tarafindan karsilanacagi ve bos olan kisimlarin ise AVM  yo6netimi
tarafindan karsilanacagi yapilan kira sézlesmelerinden cikartilmistir.

AVM emlak vergisi ve bina sigortasinin yonetim giderine katildigi égrenilmistir.
AVM diger giderlerinin ise (yenileme isleri, beklenmeyen giderler vs) her yil
toplam gelirin %1,5 oraninda pay ayrilacagi 6n goérilmiistr,

Otopark alaninin giderlerinin AVM ortak alan giderinin icinde oldugu
varsayimistir,

Diger genel giderlerin (seyir terasi, AVM reklemlari, otopark giderleri vs) %3
mertebesinde olacagi varsayllmistir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

® Seyir terasi giderlerinin ise dider genel giderlerden karsilanacagi varsayllmistir,

Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto oran: makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatirim risklerinin goz onine alinmasi icin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017 yih
ortalama Eurobond (USD) tahvilinin net faizi yaklasik ortalama %6 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dusik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine
Ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan
(6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile &lculebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmas: sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlij (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,0 olarak kabul
edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %
6,0 Risksiz Getiri Oran + % 4,0 Risk Primi = % 10 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktérlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 10 olarak
kabul edilmistir.

Reel Ug Biiyiime Orani:

Reel ug biiyiime orani 0 olarak alinmistir.
Ulasilan Sonug:

Yukaridaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin (AVM ve Seyir Terasi) bugiinki
finansal degeri ~ (221.489.264) 221.490.000,-USD / 845.115.000,-TL ; Kiler GYO

A.S. hissesinin dederi ise (155.042.485) 155.000.000,-USD / 591.580.000,-TL olarak
bulunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te "Bir varlida iliskin
degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glclu ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katilimalar tarafindan
kullanilan yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da géz éniinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu
farkli yaklagim veya yéntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastinima sirecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” Denilmektedir.

Buna gére, Gelir Yaklasimi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagll olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasimasindan hareketle nihai deder olarak
mevcut pazarda konut nitelikli gayrimenkuller icin pazar yaklasimi ; mevcut pazarda
kira getirisi ile ifade edilen ekonomik buyukligline sahip AVM ve Seyir Terasi icin ise
gelir yaklasimi ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmdastir,

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin Kiler GYO mulkiyetinde olanlarin pazar
degerleri toplami 1.013.665.000,-TL olarak takdir olunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
AVM bilnyesindeki béliimlerin toplam kira degeri ise 11.294.314,-USD ; Kiler GYO

A.S.'nin payi ise (7.906.020) 7.906.000,-USD / (30.166.210) ~ 30.165.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

8. BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON ii¢ yIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (ic
yil igerisinde GYO kapsaminda hazirlanmis  gayrimenkul degerleme  raporu
bulunmamaktadir.

9.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde ézellikleri belirtilen Sapphire blnyesindeki gayrimenkullerin yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alan blytkltklerine, mimari Ozelliklerine,
yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore Kiler GYO A.S.ne ait
olanlarin ya da Kiler GYO’nun AVM blnyesindeki gelir paylasim oranlari dikkate alinmak
suretiyle ginimuiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar degerleri ile AVM

blnyesindeki bagimsiz bélimlerin yilik kira dederi toplamlar asagidaki tablolarda
sunulmustur.

Bagimsiz coon KDV Dahil |Yuvarlatiimis| KDV Dahil
s Nihai Deger e S i
Bolim (USD) Nihai Deger| Nihai Deger | Nihai Deger
Adedi (UsD) (TL) (TL)
KilerYO Iyli_.:llkive:cmdeki Konut“Nit‘elikh 4 7.926.000f 9.352.680|  30.240.000 35.683.200
Bagimsiz Béliimlerin Toplam Degeri =
Kiler GYO Miilkiyetinde olup Satis Vaadi
szlesmesi lle Satisi Gergeklesen Konut 45 102.737.000| 121.229.660 392.005.000] 462.565.900
Nitelikli Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Degeri
Fi I Ki | itelikli
man:nsa Kiralama Yapilan Konut Nitelikli 1 2383.000] 2.811.940 9.095.000,  10.732.100
Gayrimenkuller
AVM ve Seyir Terasi 147 155.000.000| 182.900.000 591.420.000| 697.875.600
GENEL TOPLAM 197 268.046.000| 316.294.280 1.022.755.000| 1.206.856.800
FINANSAL KIRALAMA HARIG TOPLAM DEGER 196 265.663.000| 313.482.340 1.013.665.000| 1.196. 124.700|

AVM VE SEYIR TERASINI OLUSTURAN GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN
TOPLAM YILLIK KiRA DEGER] (KDV HARIC) 7.906.000,-USD 30.165.000,-TL

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI (KDV DAHiL) 9.329.080,-USD 35.594.700,-TLJ
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

Bulunduklari bélge, konumu, ulasimi, kullanim alani baylklikleri ve kullanim
olanaklari géz énilinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor 2 (iki) suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tiim gayrimenkuller IGin %18 kabul edilmistir.

Dolar kuru hesabinda ilk raporda esas tutulan 25.12.2017 tarihli TCMB Déviz Kuru
(1 USD = 3,8156 TL) esas alinmistir.

Bu rapor Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiikiimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Temmuz 2018

(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2017)

10. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BIR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh§i portféyiinde “Bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,

Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertagc GUNDOGDU
Harita Miihendisi

Harita Mihendisi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A

11. BOLUM EKLER

¢ Konum krokileri

 Ipotek yazilar (7 adet)

* Resmi imar durum yazisi

* Fotograflar

* Yapi ruhsatlan

* Yapi kullanma izin belgesi

* Mimari proje fotograflar

e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
e Sozlesme sureti

* Tapu suretleri (1 Klasor / 1k raporla birlikte gonderilmistir)

* TAKBIS kayitlar (12 Klasér / ilk raporla birlikte génderilmistir)
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