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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. i¢cin 31.12.2012
tarihinde 2011REV906 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

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

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

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

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore
hazirlanmustir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Kavakli Mahallesi, Sokullu Caddesi, 242DNIID pafta, 344 ada, 1 no’lu
parsel, Beylikdiizii/ ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 736,39 m? yuzélcimiine sahip, bos durumda olan arsa.

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakl kéyii, Cukurbosna mevkii,
242DNIID pafta, 344 ada, 1 parsel no’lu, 736,39 m? ylzolgimiine sahip,
“Arsa” niteligindeki, “Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.”
miilkiyetindeki gayrimenkul.

TAPU KAYIT BiLGILERI

Degerleme konusu 344 ada 1 no’lu parsel; 21.07.2007 onay tarihli,
1/1000 6lcekli “Beylikdiizii Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta
olup, tasinmazin bulundugu bolge 07.06.2011 tarihinde toplulastirma
alanina alinmistir. Yapilasma kosullari;

iMAR DURUMU

= “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.
=  Emsal: 1,60°dir.
"  H.,.15,50 m. dir.

TASINMAZIN 31.12.2012 TARiHLi PiYASA DEGERI (KDV harig)*
545.000.-TL 300.000.-USD
(Besyuizkirkbesbin.-TiirkLirasi) (Ugyiizbin.-AmerikanDolari)

ASINMAZIN 31.12.2012 TARIiHLi PiYASA DEGERI (KDV dahil)*

643.100.-TL 357.278.-USD
(Altiyazkirkiicbinyiiz-TurkLirasi) (Ucyiizelliyedibinikiyiizyetmissekiz.-
AmerikanDolari)
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*KDV orani sirketlerin KDV’'Ii mil k sati s1 konusuna gi
varsayl Il mistir.
*Degerl eme konusu tasinmazin, ser maye ppirgyddaydiin eméaz se
al it nmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadi g1 d
Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 1

RAPOR,
SI RKET VE MUSTE
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012REV906 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli kdyii, Cukurbosna mevkii, 242DNIID pafta,
344 ada, 1 parsel no’lu, 736,39 m? ylzolcimiine sahip, “Arsa” niteligindeki, “Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuliin 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini  belirleyen 01.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

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

Rapor-1 Rapor-2
Rapor Tarihi 15.03.2011 30.12.2011
Rapor Numarasi 2011A104 2011A507
- Mehmet ASLAN - Makbule YONEL
Raporu Hazirlayanlar Selen BOZTURK- Adem YOL ehme axbule
MAYA

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL)

.000.-TL .000.-TL
(KDV Harig) 405.000.-T 485.000.-T
RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana So6zlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENI N TANI M \
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

” u

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

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

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

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

2.1.3 Maliyet Yontemi

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

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

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

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

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

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

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

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

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

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

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

Risksiz getiri orani degiskenl eri

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

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

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

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

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

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

p.25
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2019 vadeli Eurobond’un kullanilmasi diinya kabullerine uygun olacagi éngorilmustir.
Bu onarinin iginde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal
Market Karakteristik 6zeliklerine goére kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki
gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

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

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

Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Devlet tahvili orani Gzerinden %4.5 - 5.5

Devlet tahvili orani tizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

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

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

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

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

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

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

Genel Kapitalizasyon Orani

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

> Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of
Discount Rates p.23
? International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p.323

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

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

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

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

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

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

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandig (izere bolge, sektér, proje, imar vs. gibi proje
ozelini ilgilendiren riskleri g6zoniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri
dogrultusunda profesyonel goriisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

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

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman
yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ng6risi ilse satilabilir / kiralanabilir
alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

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

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

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

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

RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralk 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312 kisiye
ylkselmistir. 2000-2007 doneminde yillik niifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken
2008 yilinda Turkiye’nin yillik nifus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2010
tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 73 722 988 kisidir. 2010 yilinda Turkiye nin yilhk nifus artis hizi
binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

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

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gore cok biylik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis gdstererek 1990
yilinda yilizde 59 iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke niifusunun %75,5’ine
yikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak dl¢lilmustdr. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde
ikamet eden niifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632
kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en disiik oldugu il
ise % 32 ile Ardahan’dir.

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

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

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il’dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. Ylzolgimi bulylkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52,
yuzolgclimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.
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2011 Yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4,762.116
izmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 1.527.937 2.038.555

3.1.2 Ekonomik Veriler®

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

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan
2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirrm bankalarinin ve
sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir.
Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip
diinya blylime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gegirdigi, fiyatlarin dists
hareketini strdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

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

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirrmlarin Turkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak bliylk yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve
kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada glicinin artmasina sahne olmustur.

2012 yili igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri i¢in satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 énemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirrm yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni agilmis olup, bu yasanin 6nimizdeki siirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci
sermayeyi cekmek ve cari a¢igl kapatmak amaglansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren
ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B arazilerinin satisi oldugu
diisinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun
etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi dusinilmektedir.

*TSKB Gayrimenkul Dejerleme A.Kk.
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2012 yili son geyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu Tirkiye'nin déviz cinsi kredi notunu
BB+'dan BBB-'ye yiikseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirimcilarin gozlerini Tirkiye’ye
cevirmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012 yili iginde kabul
edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektorii agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

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

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

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizli, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eminonil, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, KilglUk¢cekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu'dur. istanbul
Uluslararasi Atatlirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan dlkenin en énemli ili
durumundadir. 2011 yili adrese dayal nifus kayit sistemi nifus sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 13.624.240 olarak belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalari tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ilinin bitki értiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en c¢ok gériilen
bitki tir( makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin
ozelligi dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en dnemlisi ise
kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva

cayidir. Bogaza dokilen sularin en dnemlileri Kiiglksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska

Hali¢ 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiclikcekmece Goli'ne dokilen Sazlidere,
Biiyiikcekmece Géli’'ne dokiilen Karasu Deresi, Terkos Géli’ne dokiilen Tranga Deresi, istanbul

ilinin belli bash akarsulandir. ilde kiigiik fakat édnemli ti¢ gol vardir. Bunlarin Gigii de Avrupa

RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARIHI: 31.12.2012
*GIZLIDIR

18




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goli’niin suyu tatlidir. Kentin suyu buradan saglanir.
Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiglikcekmece (11 km?2) ve Bliyikgekmece (16 km?) gollerinin
sulari denizle temaslari oldugu icin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla
soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin dzelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve
istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den
gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlar'dan gelen soguk-yagish hava kitlesinin ve 6zellikle
Akdeniz'den gelen ilik ve yagisli hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Bitiin ilde Karadeniz'in soguk
ve yagish (poyrazll) havasiyla Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
giindiz arasinda biyk 1si farklari gérilmez.

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

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

3.2.2 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdlzli ilgesi glineyde Marmara denizinin kuzey kiyillari ile doguda Avcilar, batida
Biiyiikcekmece ilgeleri ile sinirlanmaktadir. ilge kuzeyde ise E-5 Karayolu ve Esenyurt ile
komsudur.

Beylikdiizii ilgesi; TEM ve D-100 Karayolu ile doguda istanbul sehir merkezine, batida Avrupa’ya
baglanmakta olup, Atatirk Havaalani'na 21 km. uzaklktadir. Beylikdiizii ilce sinirlari, 3.738
hektar alani kapsamaktadir. 2011 yih adrese dayal nifus kayit sistemi verilerine gore
Beylikdlzi’'nln ilge niifusu toplam 218.120 kisidir.

Beylikdiizli; 2008 yilindan 6nce Blylikcekmece’ ye bagl iken; 2008 yilinda Glrpinar ve Yakuplu
ilk kademe belediyelerinin katilimi ile ilce haline gelmistir. Beylikdlzi ilgesinde bulunan
mahalleler; Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi,
Gurpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bliylksehir Mahallesi, Baris
Mahallesi, Adnan Kahveci Mahallesi’ dir.

Beylikdlizli, 2000 yilindan sonra planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis; kagak
yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli binalari ile o6rnek gosterilen bir kent olarak

RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
*GizZLIDIR
19




KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

blyumistir. Her gecen gin bir yenisi eklenen alisveris merkezleri, toplu konut projeleri, kiiltlr
merkezi, 6zel saghk kuruluslari, saglik ocaklari ve egitim kurumlari, sosyal donati alanlariyla;
refah seviyesini her gecen giin biraz daha arttirmistir.

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

DEGERLEME KONUSU GAYRI ME
HAKKI VEI U ®IALRE
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili : | istanbul
ilgesi : | Beylikdiizii
Bucagi i -
Mabhallesi

Koyl : | Kavakl
Sokagi

Mevkii : | Gukurbosna
Pafta No. : | 242DNIID
Ada No. 1| 344

Parsel No. 012
Yiizélglimii : | 736,39 m?
Niteligi : | Arsa

Maligi Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Hissesi : | Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi Tapu Sicil Mudirliigi’nde 09.11.2012 tarihinde yapilan incelemelere ve
09.11.2012 tarihli onayl takyidat belgesine gore, degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde yer alan hak
ve sinirlamalar asagida listelenmistir;

Beyanlar Hanesi’'nde;

1 3194 sayih imar Kanunu’nun 18. maddesi (*) geregince imar uygulamasina alinmistir.
(25.06.2008 tarih ve 14108 yevmiye no ile)

3194 sayi |1 Kharnauzni 1v8e. AMasdad/éDNIZ i dzR dzidzs A ¢eA Y RS
FNEF @S FNITAESNR YIFEALESNRAF KISEYF RARISNY K I A
At ST I Ydz {dzNHzYf I NPyl @Seél o06SftSRA&StSNB A
dz22 3dzy Rl @S@&l LI NRSttSNB @PN¥YFelrs YNadl{AfZ
de€ Pl Yl &l @S NBUYaSy (SaOrt AofSYTSNAYA &l LI PNY
YNOF@ANI Ity RPOSPYRI AaS &dzl I NPRIF 6StANIAf Sy @
. StSRAGSESNI oSel SrEtAfAlt SNOS RRISPEBYBRAPHNY a
@NT 1 feNYt SNAYRSY @SGSNR (I RFNJ &aFKFE RNISyftSyS
BRNT Syt SYyS 2NIF1tP] LIF&Ph 2tFNF¥1 RNONf SoAf AN
RNT Syt SySefydraxiadzdd& | NEF £ I NPy RNI Syf SYSRSy |
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[ TASINMAZA AFT TAFU KAYDI ]
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

I Degerleme konusu tasinmaz Biskon Yapi A.S. milkiyetinde iken, 28.02.2011 tarih, 3576 yevmiye
no. ile tinvan degisikligi islemi gorerek “Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” miulkiyetine
gegmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Beylikdiizii Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve
14.11.2012 tarihli onayl imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmaz; 21.01.2007 onay
tarihli, 1/1000 &lcekli “Beylikdiizii Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu tasinmazin
bulundugu bélge 07.06.2011 tarihinde Plan ve Proje Mudiirligu tarafindan toplulastirma alanina alinmig
olup, yapilasma kosullari;

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz, 21.01.2007 tarihinde onaylanmis olan “1/1000 Olgekli Beylikdiizii
Uygulama imar Plani” na gore;

=  Planlama alaninin fonksiyonu “Konut Alani”dir.
=  Emsal: 1,60’dir.
" Hpae 15,50 m./dir.

= Degerleme konusu tasinmazin arazi toplulastirmasi siniri icerisinde yer aldig
ogrenilmistir. Bu alanda yer alan parseller icin asagidaki hiikiimler gecerlidir:
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** ARAZI TOPLULASTIRMA siniri icerisinde yer alan parsellerin; birlestiriimesi ve Toplu konut uygulamasi
ile yapilagmasi dnerilmistir. Bunun cazip hale gelmesi igin her kosul igin farkl yapi emsalleri 6nerilmistir.
Toplulastirma siniri icerisinde yer alan konut fonksiyonu olan alanlarda, belirtilen yapi dizenleri
parsellerin tevhit islemlerinin gerceklestiriimesi ve ada bazinda yapilagsmasi igin gegerlidir. Toplu konut
uygulamasi icerisinde yapilasacak konut parsellerinde, minimum 2 ha’lik imar parselleri ve yapi
adalarinin olusturulmasi kosulu ile yapilasacak parsellerde hmax:30.50 m.(plan tadilati ile 30.50
ylkseklik 40.50 m. cikarildi) olacak, yapi emsali %55 arttirilacaktir. Minferit yapilasacak parseller hmax
degismemek kosulu ile toplulastirma islemi ile olusacak yapi emsalinden % 55 azaltilcaktir. Arazi
toplulastirmalarinda yol, yesil alan, sosyal donati alani vb. alanlarin planda ayrilan m?%lerinin korunmasi
kosulu ile yer degisikliginin yapilmasi ve toplu konut uygulamasi vaziyet planindaki kitle oturumlari gibi
konularda Beylikdiizii Belediyesi yetkilidir.

Beylikdiizii Belediyesi imar Midirligi’nden edinilen bilgiye gore, ilgili plan notlarinin “Arazi
Toplulastirmasl” ile ilgili maddesine asagidaki degisiklik yapilmistir.

BEYUKDUZU ILCES], XKAVAKLI MAMHALLESL, ARAZI TOPLULASTIRMA ALANINA ILISKIN 1/1000
MCEXL UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU DEGISIKLIGI
.
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v" Ruhsat ve izinler

= Degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, tasinmaza ait ruhsat
ve proje gibi herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

v" Yapi Denetim

= Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

I Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge igin 07.06.2011 tarihi itibariyle
toplulastirma islemi yapilmaya baslamis olup, bu siire¢ degerleme tarihi itibariyle devam
etmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri geregince GYO portfoyine “arsa”
olarak alinmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadigi diisinilmektedir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

4.6 Hukuki Sorumluluk

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

GAYRI MENGEVRENSEL VE
Bi LGI LE
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kavakli Mahallesi, Sokullu Caddesi, 242DNIID pafta, 344 ada, 1 no’lu
parsel, Beylikdiizii/ ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin, TEM Otoyolu lizerinden Ankara-Edirne istikametinde ilerlerken
Avcilar-Haramidere Baglantisi yoniindeki ¢ikisa girilir. Avcilar -Haramidere baglantisi Gizerinde yaklasik 6
km. ilerlendikten sonra Kuyumcular Yolu Caddesi (zerinden devam edilerek, Osmanli Caddesi
konumunda saga donulir. Osmanli Caddesi devaminda Kavakli Caddesi takip edilerek, Yesilyurt Caddesi
istikametinde sola sapilir. Degerleme konusu gayrimenkul, Yesilyurt Caddesi Uzerindeki Cinar Evleri
bitiminde sag kolda yer alan Sokullu Caddesi lizerinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Sokullu Caddesi ile Farabi Sokak kesisiminde yer almakta olup, kdsebasi
parsel konumundadir. Konu tasinmaz, Kavakli Mahallesinin énemli ulasim akslarindan biri olan Yesilyurt
Caddesi’'ne ikinci parseldir. Degerleme konusu tasinmazin karsi parselinde, Cinar Evleri sitesi yer
almaktadir.

S6z konusu tasinmazin bulundugu boélgede konut nitelikli yapilar yogun olarak géze g¢arpmakta olup,
insaasi devam etmekte olan konut projeleri de yer almaktadir. Taginmazin yakin cevresinde ihlas
Marmara Evleri 2. Etap, Marmara Kavaklikent Sitesi, Eston Deniz evleri gibi konut siteleri ve Beylikdiizi
ilce Emniyet Mudriiliigl, Galip Balkar ilkégretim Okulu, Fatma Sensoy ilkdgretim Okulu gibi kamu
kurumlari yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim, toplu tasima araglari ve 6zel araglarla kolaylkla saglanmaktadir.

‘_'i
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N T

(;lnar Evler

Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
E-5 Karayolu ~4,90

TEM Otoyolu ~10,80
Atatlirk Havalimani ~31,30
Bogazici Koprisi ~42,70

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beylikdizii ilgesi, Kavakli mahallesi, Cukurbosna mevkii,
242DNIID pafta, 344 ada, 1 parsel no’lu, 736,39 m’ yluzoélglimiine sahip, “Arsa” niteligindeki, “Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuldir.

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z
konusu parsel dogal bitki 6rtistyle kaphdir. Degerleme konusu parsel dikdértgene benzer bir geometrik
sekle sahip olup, topografik yapisi diizdiir. Sokullu Caddesi ile Farabi Sokak kesisiminde konumlanmis
olan parselin, Sokullu Caddesi’'ne yaklasik 27 m. cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
Kavakh bolgesinin onemli akslarindan biri olan Yesilyurt Caddesi'ne ikinci parsel konumundadir.
Beylikdiizii ilgesi imar Midurltgi’nden edinilen bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin konumlu
oldugu bolge, 07.06.2011 tarihinde arazi toplulastirma alanina alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede konut tipi yapilasmalar agirlikli olarak yer almaktadir.
Metrobis hattinin Beylikdiizi’'ne uzanmasi ile birlikte bolgeye olan ulagim imkaninin artmasi ilgeye olan
talebi de olumlu yonde etkilenmistir.
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
= Degerleme konusu tasinmaz, Yesilyurt Caddesi’ne ikinci parseldir.
= Degerleme konusu tasinmazin komsu parselinde Cinar Evleri Sitesi yer almaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge, 07.06.2011 tarihinde arazi toplulastirma alani
kapsamina alinmistir.

= Degerleme konusu tasinmazin Sokulu Caddesi’ne yaklasik 27 m. cephesi bulunmaktadir.
= Degerleme konusu tasinmazin tzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge konut tipi yapilasmanin yogun oldugu bir bolgedir.

= Tasinmaz konum agisindan kolaylikla ulasilabilecek bir bélgede yer almaktadir.
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

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

{ Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

T Miulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

9 Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

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

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

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

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

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v' Degerleme konusu tasinmaz Yesilyurt x  Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
Caddesi’'ne ikinci parsel konumundadir. bolgede bos arsa arzi yiksektir.

v" Konu tasinmazin yakin cevresinde Cinar Evler,
ihlas Marmara Evleri gibi bilinirligi yiiksek
konut siteleri yer almaktadir.

v' Konu taginmazin bulundugu bélgede insa ve
proje asamasinda birgok konut projesi
bulunmaktadir.

v" Konu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi
calismalari tamamlanmustir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v" Konu tasinmazin konumlu oldugu Beylikdiizii
bolgesine metrobis hattinin  gelmesiyle
birlikte, bolgeye olan ilgi ve cazibe daha da
artmistir.

x  (lke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkill degeri icin emsal karsilastirma analizi ve proje gelistirme
yaklasimlari kullaniimistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Arsa Emsalleri

= Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konumlu, “Konut Alani” imari ve H=15.50,
E=1.60 yapilasma kosulu bulunan, 2. ihlas Evleri'nin ¢ok yakininda yer alan, 640 m?
ylzolglimiine sahip arsa igin 625.000 TL satis fiyati istendigi 6grenilmistir. Bu tasinmazin,
degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha avantajli bir konuma sahip oldugu ve fiyatta
pazarlik payi bulundugu belirtilmistir. (976 -TL/m?, 546 -USD/m?)

= Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu oldugu belirtilen, “Konut Alani” imari ve
E=1.60 yapilasma kosulu bulunan 970 m? yuzél¢limine sahip arsa i¢in 700.000 TL satis fiyati
istendigi 6grenilmistir.(721 -TL/m?, 403 -USD/m?)

= Degerleme konusu tasinmazin olduk¢a yakininda konumlu olan, Yesilyurt Caddesi’'ne
cepheli, “Ticaret + Hizmet + Konut Alani” lejandina sahip 708 m? yzdlgimune sahip, E=2,00
yapilasma kosullarina sahip bir arsanin 950.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Bu
tasinmaz, degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha avantajli bir konuma sahip olup,
yapilasma hakki da degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha fazladir. (1.341 -TL/m?, 750 -
usb/m?)
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, “Konut Alani” imarli, E:1,60 olan, 640 m?
alana sahip arsanin 450.000 USD fiyat ile satilik oldugu &grenilmistir. istenen fiyatin yiiksek
oldugu bilgisi edinilmistir.(1.255 TL /m?2, 703 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, “Konut Alani” imari bulunan, 475 m?
ylUzoélglimiine sahip arsa icin 300.000 TL satis fiyati istendigi 6grenilmistir. Bu taginmazin acil
olarak satildigi belirtilmistir. (631 TL /m?, 353 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, “Konut Alani” imari bulunan, TAKS=0,30
Hmax=9.50 yapilasma kosullarina sahip, 1,211 m? yuzélgimine sahip arsa icin 825.000 TL
satis fiyati istendigi 6grenilmistir. (681 TL /m?, 381 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede emlakgilarla yapilan goériismelerde,
degerleme konusu arsanin 650-800 TL/m? birim fiyat ile satilabilecegi bilgisi edinilmistir.
(650-800 TL /m?, 364-448 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalarda, toplulastirma
siniri icerisinde yer alan arsalarin mal sahipleri tarafindan satisinin tercih edilmedigi, imar
haklarinin artmasinin beklendigi bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin 2012 yili rayi¢ bedelinin 114,51 TL/m? oldugu 6grenilmistir.
(114,51 -TL/m?, 64,10 -USD/m?)

Emsal No | Alani (m?) Lejandi Fiyat (TL/m?) Aciklama

1 640 Konut 976 2. ihlas Evleri’nin yaninda, E:1,6, H=15.50

2 970 Konut 721 Degerleme konusu tasinmazin yakininda, E:1,6

3 708 T+K+H 1.341 Yesilyurt Caddesi’'ne cepheli, E=2
Tasinmazin bulundupu bolgede, fiyatin ylksek oldugu

4 640 Konut 1.255 belirtiliyor.

5 475 Konut 631 Tasinmazin bulundugu bolgede, E=1.60, acil satilik
Tasinmazin bulundugu bolgede, TAKS=0,30,

6 1.211 Konut 681 Hm,=9.50

7 - Konut 650-800 Goris

Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Cinar Evleri Sitesi icerisinde yer alan, 150
m? alana sahip, 3+1 tipte, 2. katta yer alan dairenin 270.000 TL fiyat ile satilik oldugu
ogrenilmistir. (1.800-TL/m?, 1.007 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ihlas Marmara 2. kisimda yer alan, 2+1
tipinde, 115 m? alana sahip, 1. katta konumlu dairenin 190.000 TL satis fiyati oldugu
ogrenilmistir. (1.652-TL/m?, 924 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ihlas Marmara 2. kisimda yer alan, 3+1
tipinde, 150 m? alana sahip, 1. katta konumlu dairenin 245.000 TL satis fiyati oldugu
ogrenilmistir. (1.633-TL/m? 914 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, Cinar Evler sitesinde yer alan, 157 m?
alana sahip, 3+1 tipte dairenin 250.000 TL fiyat ile satilik oldugu 6grenilmistir. (1.592-TL/m?,
891-USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ihlas Marmara 2. kisimda yer alan, 3+1
tipinde, 150 m? alana sahip, 8. katta konumlu ve deniz manzarasi bulunan dairenin 245.000
TL satis fiyati oldugu 6grenilmistir. (1.633-TL/m?, 914 USD/m?)
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Fiyat Fiyat
EmsalNo | Alani(m2) |(TL/m?2) | (USD/m?) Aciklama
1 150 1.800 1.007 | Ayni bolgede, 3+1 satilik daire
2 115 1.652 924 Ayni bolgede, 2+1 satilik daire
3 150 1.633 914 Ayni bolgede, 3+1 satilik daire
4 157 1.592 891 Ayni bolgede, 3+1 satilik daire
5 150 1.633 914 Ayni bolgede, deniz manzarali, 3+1 satilik daire

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin Cinar Evleri ve ihlas Marmara Evleri 2. Etap sitelerine yakin konumlanmis
olmasi, Yesilyurt Caddesi’'ne ikinci parsel olmasi, kose konumlu parsel olmasi, ulasim imkanlari,
topografik durumu, mevcut imar sartlari, yizélciimi, geometrik sekli, tasinmazin hicbir hukuki sorunu
olmadigl varsayildiginda ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak,
degerleme konusu tasinmaz igin arsa birim satis degeri 700-TL/m?olarak takdir edilmistir.

1 No'lu Parsel

Tasinmazin ylzolgimi 736,39 -m’
Tasinmazin m? birim degeri 700 | .-TL/m?
Tasinmazin toplam degeri 515.473 | .-TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI(TL) 515.473 | .-TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI(TL) 520.000 | .-TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERi(USD) 290.000 | .-USD

7.2.2 Gelistirme Yaklagimi

Proje alaninin lokasyonu ve ozellikleri, yakin cevresi ve bdlgenin potansiyeli irdelendiginde konu
tasinmaz lGzerinde, mevcut imar durumu ile uyumlu olarak konut projesinin insa edilecegi varsayilmistir.

Proje Genel Varsayimlari

S6z konusu projenin 344 ada, 1 parsel Uzerinde gerceklestirilecegi varsayilmistir.

Parsel Uzerindeki yapilasmalarin mevcut imar durumu olan “Konut Alani”na uygun olarak insa
edilecegi varsayilmistir.

344 ada 1 no’lu parselde yapilasma kosullari, E=1,60, Hax= 15,50 m. kabul edilmistir.

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

= Parsel lizerinde, imar durumunun izin verdigi konut kullaniminin yer alacagi 6ngorilmastir.

= Projelerin gelistirilmesi yonlindeki

varsayllmistir.

bitlin hukuki ve vyasal prosedirlerin tamamlandig

* insa edilmesi planlanan projeler ile ilgili herhangi bir insaat ruhsati heniiz alinmamis ve mimari

projeleri

bulunmamaktadir. S6z konusu vyasal islemlerin 2013/Haziran ayina kadar

tamamlanacagi varsayilimistir.

=  Tim 6demelerin pesin yapildigl varsayiimistir.

= Calismalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 1,7862 TL kabul edilmistir.

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
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=  Gelistirme yaklasimina gore arsa sahibine diisen hasilat payi oraninin bdlgede yapilan piyasa
arastirmasina goére %30 olacagi varsayillmistir.

= Degerleme calismasinda 2041 yili son 6 aylk Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan %4,47
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinmistir. (Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2041 yili
Dolar bazlh Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.) Risk primi olarak
%4,78 6ngorilerek indirgeme orani %10,50 olarak hesaplanmistir.

9 Projedeki konutlarin satislarinin, 2013 yilinin sonunda tamamlanacagi 6ngorilmastar.

Emsale Dahil Emsal Digi Emsal Digi Toplam
Yiiz6lgiim Satilabilir Satilabilir Satilabilir Satilabilir
Ada No | Parsel No (m?) insaat Emsali Alan (m?) Alan Orani Alan (m2) Alani (m?)
344 1 736,39 1,6 1.178,22 0,10 117,8224 1.296,05
TOPLAM 736,39 1.296,05

SATIS ORANI (%) 0% 100%
SATILAN ALAN (m?) 0 1.296
BiRIM SATIS GELIRi (USD/m?) 900
SATIS GELIRi (USD) 0 1.166.442

oo
YILLAR 31.12.2012 31.12.2013
SATIS GELIRLERI 0 1.166.442
NET NAKIT AKISLARI 0 1.166.442

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6,22% 4,47% 4,47%
Risk Primi 3,78% 6,03% 6,53%
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 1.060.402 1.055.603 1.050.848
Proje Satis Geliri 1.055.603

Kat Karsiligi Mulk Sahibi Payi 30%

Milk Sahibine Diisen Pay (USD) 316.681 USD

Miulk Sahibine Disen Pay (TL) 565.656 TL

Arsa Ylzolgima 736

m’ Arsa Degeri (USD) 430 USD

m’ Arsa Degeri (TL) 768 TL
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme g¢alismasinda emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yontemi kullanilarak

deger tespiti yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin, emsal karsilastirma analizi yontemine degeri 520.000 TL
(Besyiizyirmibin.-Tiirk Lirasi), 290.000 USD (ikiyiizdoksanbin.-Amerikan Dolari) olarak

hesaplanmistir.

Tasinmazin proje gelistirme yaklasimina gére arsa degeri 570.000 TL (Besylizyetmisbin.-Tirk

Lirasi), 320.000 USD (Ugyiizyirmibin.-Amerikan Dolan) olarak hesaplanmistir.

Raporun nihai degeri olarak, emsal karsilastirma analizi yontemine gére bulunan deger ile proje
gelistirme yaklasimina gore bulunan degerin ortalamasi olan 545.000 TL (Besyiizkirkbesbin.-
Tiirk Lirasi), 300.000 USD (Ugyiizbin.-Amerikan Dolari) takdir edilmistir.

EMSALKARSILASTIRMA YONTEMI (TL) 520.000 TL
PROJE GELISTIRME YONTEMi (TL) 570.000 TL
ORTALAMA DEGER (TL) 545.000 TL
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BOLUM 9
SONUC

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

ASINMAZIN 31.12.2012 TARiHLi PiYASA DEGERI (KDV haric)

545.000.-TL 300.000.-USD
(Besyuizkirkbesbin.-TiirkLirasi) (Ucyiizbin.-AmerikanDolan)

TASINMAZIN 31.12.2012 TARIHLi PiYASA DEGERI (KDV dahil)

643.100.-TL 357.278.-USD
(Altiyuzkirkiicbinyiiz-TurkLirasi) (Ucyiizelliyedibinikiyiizyetmissekiz.-
AmerikanDolari)

1-¢ SEALIAG SRAfSY o6dz RSESNI LIS6AY
2-1USD=1,7862.-TL | 6 dzf ~ SUBBFR SreASNUIM NODA £ I A
3- .dz NILERN Af3IAEA {SNN¥I&S tAi
KETPNII YyYPO G PN

4- . dz Al @8Fl 3 N&ZLRRBEZNY SYS NP YI I
A®eSNAAAYRS|{A RSGFe oAf3IAfSNI AC

*KDV oranit sirketlerin KDV’'IIi miul k satis1 konusuna (¢
varsayl Il mistir.
*Deferl eme konusu tasinmazin, sermaye piyasasl mevzu
alitnmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadi g
Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNG
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
s \ \‘
" ,_‘/<{/‘L’ \ Y\ (\ \
U OSSN\
{ 4]\ : - \
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BOL UMW
EKLER
BOLUM 10
EKLER
Ek Listesi
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1 Tapu Fotokopisi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 imar Durum Belgesi

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

RAPOR NO: 2012REV906 RAPOR TARIHi: 31.12.2012

*GIZLIDIR
42




