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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 31.12.2012
tarihinde 2012REVC175 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin 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 olmadigi;

= 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 milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

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

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVC175 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Yunus Emre Caddesi, No:11(1356 parsel), Payamli- Seferihisar / iZMiR

NG CI VN[N Bos arazi

TAPU KAYIT BiLGILERi izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli kdyii, Galinos mevkii, 1 pafta, 1356
parsel Uzerinde yer alan, tapuda “Arsa” vasifl, “Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi” miulkiyetindeki gayrimenkul.

iMAR DURUMU Tasinmazin imuar durum bilgileri rz.aporun‘”l'l.3 .Ga.lyrimenkullerin imar
Bilgileri” basligi altinda ayrintili sekilde belirtilmistir.

ASINMAZIN 31.12.2012 TARiHLi PiYASA DEGERI (KDV harig)

17.732.000.-TL 9.927.000.-USD
(Onyedimilyonyediyuzotuzikibin.- (Dokuzmilyondokuzyiizyirmiyedibin.-
TurkLirasi) AmerikanDolari)

ASINMAZIN 31.12.2012 TARIHLI PiYASA DEGERI (KDV dahil)

20.923.760.-TL 11.714.119.-USD
(Yirmimilyondokuzyuzyirmiticbinyediyiizatmis- (Onbirmilyonyediyiizondértbinyiizondokuz.-
TiirkLirasi) AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 1 USD=1,7862.-TL kabul edilmistir. USD dederi bilgi amagli
verilmistir.

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

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz
kullanilamaz.

* Degerleme konusu tasinmazin, sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine
“arsa” olarak alinmas: konusunda herhangi bir engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.

Simge SEViIN AKSAN Bilge BELLER 6ZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400502)
% o
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012REVC175 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu, izmir ili, Seferihisar ilcesi, Payamli kéyii, Galinos Mevki, 1 pafta, 1356 parsel no’luy,
49.949 m? arsa alanina sahip, tapuda “Arsa” vasifli gayrimenkulun, 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimlerine goére hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Simge SEVIN AKSAN ve
sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.11.2012 tarihinde galismalara baslamis ve
31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 01.11.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, s6z konusu
tasinmaz icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 18.02.2008 31.03.2008 30.12.2011
Rapor Numarasi 2008REV41-10 2008 REV132-7 2011REVC84

Seran UNAL - Filiz TASKIN Filiz TASKIN-Bilge BELLER Mehmet ASLAN-Bilge
Raporu Hazirlayanlar Coskun KANBEROGLU 0zZCAM BELLER OZCAM

Coskun KANBEROGLU

Gayrimenkuliin Toplam 16.246.000-YTL 16.541.000-YTL 17.732.000-TL
Degeri (TL) (KDV Harig)
RAPOR NO: 2012REVC175 RAPOR TARIHi: 31.12.2012
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk 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 Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2012REVC175 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

” u

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

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

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

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirnmlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yontemi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler lretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi 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 buglnkii 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 giinlik olarak
alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Glkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz
getiri oraninin gostergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2020 vadeli
Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri*

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

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

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

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siiresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca ge¢misteki belirli
bir slire boyunca bu tahvil orani tizerinden 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 tilke ve politik
risk icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Biitlin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir.
Ancak oOzellikle uzun donemli ticari Omrid olan gayrimenkullerin degerlemesinde
gayrimenkulin ticari 6mrine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle
sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2019 vadeli
Eurobond’un kullanilmasi diinya kabullerine uygun olacagl 6ngorilmistir. Bu onarinin

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25
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icinde Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market
Karakteristik 6zeliklerine gore kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar

. . 0
(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gizerinden %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar

(Bati Avrupa, Almanya ve isvicre haric) Devlet tahvili orani Gizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye

sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani tizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari, gayrimenkuliin
yeri konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve
riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha distk performansi olan bir
gayrimenkulliin market riski daha ylksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye’nin degisik illlerinde bugline kadar yaptigimiz
onlarca proje degerleme ¢alismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya
konulmus verilerden olusmaktadir.

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

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
doniistirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risk taslyan 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. 48de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi 6ncesi bir oran (veya oranlar) olmasi
gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye déniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri
yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi 6lgimlerinin de, iskonto
oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri 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 donustirmek icin kullanilmaktadir.”

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

Rates p.23

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323

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

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lger ve beklenilen sonuglari bu risk
Olcimduyle iliskilendirir. Yatirimcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen
beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani izerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri,
tim varhklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bélinebilir olmasi, islem maliyetler
olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgilebilir.
Bu, varligin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin
edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

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

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

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

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

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandig lizere bdlge, sektor, proje, imar vs. gibi proje
Ozelini ilgilendiren riskleri gozonlinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri
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 Gzerine
mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapllmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme vyaklasiminda arsa
Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman vydrirlikte olan
mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngoérisu 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 gayrimenkulln 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, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

Gayrimenkulun satisi icin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari tizerinden gerceklestirilmektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.

RAPOR NO: 2012REVC175
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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 06zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk 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 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312 kisiye ylikselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
73 722 988 kisidir. 2010 yilinda Tirkiye nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’lUnin niifusu bir dnceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir. Nifus
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 yiiksek olan ilk ti¢ il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde 63,31) ve
Erzincan (binde 53,23)'dur.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gére cok buyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yizde 64,9'a 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak olgilmistir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus
oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

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

Ulkemizde ortalama vyas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 29,8’dir.
15-64 yas grubunda bulunan galisma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 25,6’si 0-14 yas grubunda, % 7,2’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye 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. Yzolgimi
blyudklugine gore ilk sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 52, yiuzolgimi en kicik olan
Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 241’dur.
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2011 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4.762.116
izmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 1.527.937 2.038.555

3.1.2 Ekonomik Veriler®

Ulkemizde &zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektériinde
yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve
yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektérinin en Ust seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis ve
sadece sicak para degil, sabit yatirnmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari
dogru slren ivme 2006 yilinin son g¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari igin segimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi gorillip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise ic
siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis ve geg¢mis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektorindeki bazi boélgelerde doyma noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde
yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

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

Bu slirecte Tirkiye'ye bakildiginda; Ulkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
diistk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008
yili 3. ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganhk genel perspektife paralel yerini disits egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek éngorilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir ddneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda distsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin diisiis hareketini
sirdird(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
surdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,

8 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmekte olup, bu siirec icerisinde gayrimenkul piyasasinda ézellikle istanbul konut piyasasinda birbiri
ardina baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis
ve projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve (ilke genelinde daha bir¢cok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011
yilinin genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yili ve
ilerki yillar icin yapilan dngorilere paralel llke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektérinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisinin devam edecegi dusinilmektedir.

Ayrica Turkiye’nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen blylime ile en hizh
blyliyecek OECD {lkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi blylime hizi artan tek
OECD {lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az llkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok
artmaya aday tlkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye'ye olan bakisin olumlu yonde
devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 izmir ili

Ege kiyi bélgesinin tipik bir 6rnegi olan izmir, kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Kérfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il sinirlari ile ¢evrilmis, 11.973
km? “ lik bir alana yayilmistir. izmir, Ege Bélgesi' nin en biiyiik, Gilkemizin de tiglincii buydik ilidir.

Dogal konumu itibari ile Tlirkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Gstliinde toplayan
izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve kara ulasim agina, egitilmis
insan gicine ve 6ncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinaii Gretimle arttirilmis olan énemli
sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu 06zellikler ilin sanayilesmesinin itici glclini
olusturmaktadir. Kentteki en dnemli organize sanayi bolgeleri; Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege
Serbest Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi’dir.

izmir niifusunun, 2000 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigi pay %4.97 iken bu oran (2008 Adrese
Dayal Nifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 71.517.100 kisilik Turkiye niifusu icinde 3.795.978 kisi ile)
%5.31’a ulasmistir.
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2000 ve 2008 yillari arasinda niifus 425.112 kisi artis géstermistir. izmir iline bagh kdylerin toplam
niifusu 2000-2008 yillari arasinda %84,7 oraninda azalmistir.

izmir Biyiiksehir Belediyesi'ne bagl ilgeler ile birlikte izmir'in nifusu 2011 TUIK verilerine
3.623.540’dir. izmir ilinin toplam niifusu ise 3.965.232’dir. Kentin niifusu 1970-1985 arasinda cok
artmis olup, izmir, 1945'e kadar Tiirkiye'nin ikinci biyiik sehri olmustur.

Toplam Erkek Kadin
Turkiye - toplam nifus 74.724 269 37.632.954 37.191.315
izmir - il niifusu 3.965.232 1.979.088 1.986.144
izmir - ilfilge merkezleri niifusu 3.623.540 1.807.181 1.816.359
izmir - belde ve koyler niifusu 341.692 171.907 169.785

Dogal konumu itibari ile Tlirkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Gstliinde toplayan
izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve kara ulasim agina , egitilmis
insan glicline ve Oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinaii Gretimle arttirilmis olan énemli
sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu 06zellikler ilin sanayilesmesinin itici glclini
olusturmaktadir. izmir'de geleneksel sanayideki 6zelliklerini tasiyan gida, tekstil, tiitiin ve kurutulmus
sebze-meyve sanayi yaninda imalat sanayiinin hemen hemen tiim dallari kurulmus ve etkinlik gosterir
diizeye ulasmistir. izmir tarih boyunca ticaret ve liman kenti olamanin avantajlarini yasamis bir
kenttir. Alsancak Limani 20.000.000 ton kapasiteli nemli bir ihracat ve ithalat merkezidir. izmir'den
yapilan ihracat genel ihracatimizin % 40' ina yakindir. Alsancak Limani, ihracat alaninda Turkiye'nin
onemli bir limanidir.

Cumbhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent olma yolunda giren izmir sehri her gecen giin bu
ozelligini gelistirmektedir. izmir, giiniimiizde turizm merkezi olmasinin yanisira, Universiteleri,
miizeleri, konser salonlari, kiltlir-sanat dernekleri, her yil diizenlenen ulusal ve uluslararasi
festivalleri ve zengin cesitlilige sahip medyasiyla tlkenin en 6nemli kiiltir kavsagidir.

izmir iline bagli, ilge Sayisi: 30, Belediye Sayisi: 91, K8y Sayisi: 621’dir. izmir iline bagh toplam 30 ilce
bulunmakta olup, bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balgova, Buca, Narlidere, Giizelbahge
ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torbal, Selcuk, Seferihisar, Menderes,
Karaburun, Bayrakli, Karabaglar ve Urla Blytlksehir statiisi icinde kalan ilcelerdir. Digerleri; Bergama,
Kinik, Dikili, Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

izmir'de alisveris pazari, genellikle sehrin merkezinde, Kérfez'in iki tarafinda yogunlasmistir. Ozellikle
son yillarda, parekende alisverise yonelik bly(k alisveris merkezlerinin projelendirilmesinde ciddi bir
gelisme goriilmektedir. Forum Bornova, Agora ve Ege Park bunlardan baslicalari ve en 6nemlileridir.

izmir’'de ofis sektdrii incelendiginde ise sehrin merkezi is alaninin dzellikle Cankaya, kismen Alsancak
ve kismen Konak bélgelerinden olustugu goriilmektedir. izmir'de klasik anlamda A tipi ofis binasi
olarak kabul edilen binalar istanbul ve Ankara’daki benzer yapilasmalara gére B tipi ofis binasi
standartlarindadir.

izmir ulasim agi bakimindan ilkenin diger illerine gére imkanlari oldukca gelismis bir yerlesim
merkezidir. Kent, kara, hava, deniz ve demiryolu ile yurtici ve yurtdisi baglantilarina sahiptir.
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3.2.2 Seferihisar ilgesi

Seferihisar, izmir'in giineybatisinda ve Ege Bolgesi'nde yer almaktadir. Seferihisar, Cumhuriyet
dncesinde 1884 yilinda ilce olmustur. Giiniimiizde izmir'in 30 ilgesinden birisidir.

Seferihisar'in Beyler, Camtepe, Diizce, Gddence, ihsaniye, Kavakdere, Orhanli, Turgut ve Ulamis
olmak Uizere toplam 8 kdyii ve Doganbey ile Urkmez beldeleri bulunmaktadir. Camtepe Giizelbahge
ilcesinden 2001 yilinda Seferihisar'a baglanmistir. Beyler, Orhanli, Gédence, Camtepe ve ihsaniye
koyleri orman koyleridir. Kavakdere koyl ise daginik yerlesme yapisina sahiptir. Seferihisar ilce
merkezi 6 mahalleye sahiptir. Bunlar, Turabiye, Cami Kebir, Hidirlik, Tepecik, Colak ibrahim Bey,
Sigacik ve Ulamis mahalleleridir.

il merkezine uzakhg 45 km’dir. Kuzeyde Urla ve Giizelbahge, Doguda Menderes ile cevrilidir. ilcenin
batisinin ve giineyinin Ege Denizi’'ne kiyisi olmakla birlikte ilce merkezi denizden 5 km igeride
bulunmaktadir. ilgenin yizélgimii 386 km?dir. Seferihisar'in matematiksel konumu ise 26°45'00"
dogu; 27°01'30" dogu boylamlari ile 38°17'00" kuzey ve 38°02'00" kuzey enlemleridir.

ilce topraklarindan demiryolu hatti gegmemekte, en yakin istasyon izmir kent merkezinde (45 km) ve
Adnan Menderes Havalimani’nda (40 km) hizmet vermektedir. ilcenin deniz kiyisinda yolcu ve yiik
tasimaciligina ait bir limani bulunmazken, Sigacik’ta bir balik¢i barinagi ve 400 yat kapasiteli yat limani
bulunmaktadir. ilge merkezinin kurulus yeri deniz seviyesinden 18 m yiikseltidedir. Kent, kuzey-giiney
yoninde uzanan Kizildaglarin (1080m) batisinda , denize inen yamagclar ve Kocagay vadisinin
duzlikleri Gzerine kurulmustur.

Seferihisar yoresinin yer sekillerinde akarsu asindirmasi sonucu meydana gelen biriktirmenin roli
blyliktlr. Nitekim Azmak Dere, Yassi Cay ve kollarinin biriktirme sekillerinden allivyal ova duzliikleri
olusmustur. Azmak Dere ve kollarinin olusturdugu taban ovasina Azmak Ovasi denilmekte, bir baska
ova tabani ilge merkezinden baslayip, Teos 6ren yerine kadar devam etmektedir.

ilce sinirlart icindeki pek cok sicak su kaynagindan ,kaplica statiisiinde yer alan baslica yerler, Karakog
ve Cumali Kaplicalari ile Uyuz, Ahmet¢i Hamamlari, Gelinbogan ve Hamamond llicasi adi ile bilinen
kaynaklardir. ilgenin en Gnli kaplicalarindan biri Karakog kaplicalaridir.

RAPOR NO: 2012REVC175 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
*GiZLIDIR
19



http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti
http://tr.wikipedia.org/wiki/1884
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Beyler&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%87amtepe&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCzce
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%B6dence&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0hsaniye
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kavakdere&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orhanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Turgut
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ulam%C4%B1%C5%9F&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fanbey
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%9Crkmez&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCzelbah%C3%A7e
http://tr.wikipedia.org/wiki/2001
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Turabiye&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Cami_Kebir&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=H%C4%B1d%C4%B1rl%C4%B1k&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tepecik
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%87olak_%C4%B0brahim_Bey&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C4%B1%C4%9Fac%C4%B1k&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ulam%C4%B1%C5%9F&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Urla,_%C4%B0zmir
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCzelbah%C3%A7e,_%C4%B0zmir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Menderes,_%C4%B0zmir
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Azmak_Dere&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Yass%C4%B1_%C3%87ay&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Teos&action=edit&redlink=1

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Karakog kaplicalari; izmir ili Seferihisar ilcesi’nin 17 km uzagindadir. Bugiinkii Eski Kavakdere-Urkmez
yolu Uzerinde bulunan Kaplicalar deniz seviyesinden 15.mt.ylkseklikte olup Helenistik Roma ve
Bizans donemlerinde de ¢ok Unlldiir.Karako¢ Kaplicasini besleyen esas kaynagin radyoaktivitesi 9,5
eman, camur suyunun 4,7 eman , nevazil suyunun 8,7 ve 6,2 emandir. Karako¢ Kaplicalar
bolgesindeki kaynaklarin hepsi sodyum kloriirlii ve bikarbonath kalevi sulardir. Bolgenin kaplica
kaynaklari bakimindan zengin olmasi ve bakanlik tarafindan Seferihisar-Doganbey bélgesinin “Termal
Turzim Alanl” ilan edilmesi sebebi ile bolge, turizm vyatinmlari agisindan blylk potansiyel
icermektedir.

2000 yili Genel Nifus Sayimi’'na gore toplam nifusu 34.761’tlir. Bu nifusun 17.526’si merkezde,
17.235’i belde ve koylerde yasamaktadir. Seferihisar’'da 20 ilkdgretim okulu, 4 orta 6gretim kurumu
ve 1 yuksekokul bulunmakta; 4245 6grencinin egitim gordiglu bu okullarda, 261 6gretmen goérev
yapmaktadir. ilcede, saglk hizmetleri, 4 saglik ocagi, 1 saglik evi ve 1 devlet hastanesi tarafindan
verilmektedir.

ilce ntifusu 2011 ADNKS sonuglarina gore; 30.890'dir. Bunun 27.422’si ilge merkezinde, 3.468'i ise
kasaba, belde ve kdylerde yasamaktadir.

illilge merkezi Belde/Koy Toplam
lzmir Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek
[seferihisar 27.422 14.531 12.891 3.468 1.764 1.704 30.890 16.295
Toplam 27.422 14.531 12.891 3.468 1.764 1.704 30.890 16.295

Seferihisar ilgesi genelinde ekonomik faaliyetlerin temelini tarim ve onun igerisinde de zeytincilik
olusturmakta iken, narenciye ve enginar yetistiriciligi ile sts bitkileri agirlhikli seracilik, hayvancilik son
yillarda 6nemli gelir kaynagl olmaya baslamistir. Ote yandan balik¢gilik devam ederken, turizm;
giinimizde ilge ekonomisine katki veren en dnemli sektorlerdenbiri haline gelmistir. Nifusun % 80'i
tarimla ugrasmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : | izmir

ilgesi : | Seferihisar
Bucagi d -

Mabhallesi HE

Koyl : | Payamh
Sokagi d -

Mevkii : | Galinos
Pafta No. 1

Ada No. D -

Parsel No. : | 1356
Yiizélglimii : | 49.949,00 m?
Niteligi : | Arsa

Hisse : | Tam

Maligi : | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

izmir ili, Seferihisar ilcesi Tapu Sicil Midurliigi’nde 30.11.2012 tarih, saat 16:20’de yapilan incelemeye ve

onayli takyidat belgesine gore tasinmaz Gzerinde:

e 01.05.1992 tarih, 1052 yevmiye numarasi ile kayith, “Bu tasinmaz malin 2.476 m”lik kisminin yola
ayrilmasi nedeniyle 3194 sayili imar Yasasi’nin 11. maddesi uyarinca kamunun ortak kullanimina acik
olmak iizere tapu sicilinden bedelsiz terkin yapildigindan il Ozel idaresi’nce satilamaz ve bir baska
maksat icin kullanilamaz. ileride imar plani degistirilerek kullanmis sekli 6zel miilkiyete konu
olabilecek hale getirildigi takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan hazine adina tescil edilir.”

beyani bulunmaktadir.

e (07.05.2009 tarih, 2687 yevmiye numarasi ile kayith, Tlrkiye Finans Katihm Bankasi A.S. lehine,
33.300.000 TL bedelinde, 1. dereceden, faizsiz, fekki bildirilinceye kadar miiddetinde ipotek

bulunmaktadir.
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Il TASINMAZA AIT TAPU KAYDI | ]
Z 1 Ana Tasmmaz Ada/Parsel 1 /1356
Z No : 27037291 Yiizilgiim 1 49.949,00 m2
i ce : IZMIR/SEFERIHISAR Ana Tasg. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Seferihisar TM
Muahalle / Koy Ady : PAYAMLI Koyt
Mevkii : GALINOS
Cilt / Sayfa No : 1471361
Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SiBi Agikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan 1) BU TASINMAZ MALIN 2476 M2 LIK KISMININ YOLA AYRILMASI 01/05/1992 - 1052
N YLE 3194 SAYILI IMAR YASASININ 11.MADDESI UYARINCA
> SERE T

KONU OLABILECEK HALE GETIRILDIGI TAKDIRDE TEKRAR AYNI
SARTLARLA VE IDARI YOLDAN HAZINE ADINA TESCIL EDILIR.
01/05/1992 YEV:1052

[ MULKIVET BILGILERI ]
’ﬂm No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
BEO34TI2 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 9.040.00 Titzel Kigiliklerin Unvan Degisikhigi - - - -
SIRKETI 07/05/2009 - 2673 [
ipotek
‘ Alacakh Misterekmi? Borg Faiz DerceefSira Stire Tesis Tarih - Yev, Borglu SDF Hakks
(SN:34962) TURKIYE FINANS KATILIM ~ Hayir 33,300,000.00 TL faizsiz 10 FBK 07/05/2009- 2687 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM Yok

BANKASI A S VergiNo:0680063870

ORTAKLIG ANONIM SIRKETI
SicilNo:401492

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

‘-r: maz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Vev

Sel isar TM - PAYAMLI Koyt 1356 Parsel . 1/1 RILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 33,300,000.00 TL. 07/05/2000- 2687 = - —
i ANONIM SIRKETI P

ipotek $/B/1 Bilgisi 7 v

[smri Agikiama Malik Tarih/Yevmiye

Rapor Tarihi / Saati : 30112012 16:20

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili son Ug¢ yillik donemde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Seferihisar Belediyesi imar Mudirligi'nde 30.11.2012 tarihinde, saat 17:00’de vyapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve onayli imar durumu belgesine gore degerleme konusu tasinmaz;

v" imar Durumu:

= Kiltiir ve Turizm Bakanligi Plan inceleme Degerlendirme Kurulu’nun 18.05.2011 tarih ve 110/11
sayili karari ile onanan, 23.06.2011 tarih, 4957/2634 sayih, Kiltir ve Turizm Bakanligl Yatirim ve
isletmeler Genel Mudurligii tarafindan onayli, 1/25000 &lgekli, izmir-Seferihisar-Doganbey
Termal Turizm Merkezi Cevre Dlzeni Plani kapsaminda “Tercihli Kullanim Alani” lejandinda
kalmaktadir.

1/25000 élcekli Plan notlarina gére;

Genel Hiikiimler:

= Bu plan sinirlari dahilinde her 6lcekte plan yapma, yaptirma, onama yetkisi 4957/2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca Kiltlr ve Turizm Bakanligi’'na aittir. Bu bolge
icinde “Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve Turizm Merkezlerinde imar planlarinin
hazirlanmasi ve onaylanmasina iliskin yonetmelik hikiimlerine uyulacaktir.
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Bu plandan énce onaylanmis ¢evre diizeni planlari, revizyonlari ve donemin mevzuatina uygun
olarak onaylanmis nazim ve uygulama imar planlan gegerlidir.

Toplam insaat alanini asmamak kaydiyla bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Jeolojik
etldlerle belirlenen kisitlamalar haricinde ingaat derinligi ve cephesi kisitlamaya tabii degildir.

Tercihli Kullanim Alanlari:

Bu alanlarda konut ve turizm tesisi ile birlikte bu kullanimlara hizmet edebilecek saglik, sosyal
kiltarel, teknik altyapi, ticaret, spor, idare vb. kullanimlar yer alabilir.

Turizm tesis yapilmasi halinde, turizm tesis alani igin getirilen yapilanma kosullari gegerlidir.
Konut alani yapilmasi halinde, TAKS:0.15, KAKS:0.30"dur.

Hmax:6,50 m.(2 kat)'dir.

Min. parsel blyukligli 300 m? olacaktir. K isaretli alanlarda min. parsel biyukligli 500 m?
olacaktir.

Bu alanlarda; meskun alanlarin turizm tesis alani(TTA) kullanimina yénelik doénisimii
saglanacaktir. Potansiyel yapilasmamis alanlar ise oncelikli Turizm Tesis Alani (TTA) olarak
kullanilabilecektir. Kullanimlarin yer segimi alt él¢ekli uygulama planlarinda belirlenecektir.

Turizm Tesis Alanlari:

1/25000 o6lcekli Cevre Diizeni Plani;

Bu alanlarda turizm tesislerinin belgilendirilmesine ve niteliklerine iliskin yonetmelikte belirtilen
tesisler yapilabilir. Tesis tirleri ve bu planda yer almayan yapilasma hikimleri ve parsel
blykltkleri alt 6lgekli planlarda belirlenecektir.

E:0,45

H max: 17,50 m.(5 kat)’dir.

Min. ifraz: 10.000 m?2, min. parsel biyuklGgi 7.000 m?dir.

Asil konaklama tesisleri ile birlikte, termal kir tesisi yapilmasi halinde, E:0,60 olarak uygulanir.
(Emsal:0,15’lik ilave artis sadece kir tesisi olarak kullanilabilir.)

Bu alanlarda Turizm tesisi ile birlikte bu kulanima hizmet edebilecek saglik, sosyal kiltirel, teknik
altyap, ticaret spor, idare vb. kullanimlar yer alabilir.

¥ 308@cG0ag
aaa2a®
sa®

f z

*Yukaridaki krokide degerleme konusu parselin konumu yaklasik olarak belirtilmistir.

.
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= 1/25000 olgekli, izmir-Seferihisar-Doganbey Termal Turizm Merkezi Cevre Diizeni Plani genel
hikimlerinde tanimh olan “Bu plandan 6nce onaylanmis gevre diizeni planlari, revizyonlari ve
dénemin mevzuatina uygun olarak onaylanmis nazim ve uygulama imar planlarn gegerlidir.”
maddesine gore, 17.11.2006 tarihli, 02.885 sayili Blylksehir Belediye Meclisi'nin karari ile
onanan, 1/1.000 &lcekli “Doganbey Belediyesi Payamli 1356 parsel Uygulama imar Plani
Degisikligi” plani Ust 6lcekli plan ile uyumlu oldugu icin gecerliligini korumaktadir. Bu plana gore
tasinmaz;

= “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.

= Hmax=15.80 m.’dir.

= E:0,45dir.

= Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan vyapilarin yikimi
tamamlanmistir. Bu dogrultuda; 1/25000 6lgekli, izmir-Seferihisar-Doganbey Termal Turizm
Merkezi Cevre Diizeni Plani “Tercihli Kullanim Alani” agiklamasinda tanimh olan “Bu alanlarda;
meskun alanlarin turizm tesis alani(TTA) kullanimina yonelik donisiimii saglanacaktir.
Potansiyel yapilasmamis alanlar ise 6ncelikli Turizm Tesis Alani (TTA) olarak kullanilabilecektir.
Kullanimlarin yer sec¢imi alt dlgekli uygulama planlarinda belirlenecektir.” maddesi kapsaminda
“Turizm Tesis Alani” olarak yapilasabilecektir.

* Yukarida belirtilen maddeye bagli olarak, 1/25000 o&lgekli, izmir-Seferihisar-Doganbey Termal
Turizm Merkezi Cevre Diizeni Plani “Tercihli Kullanim Alani” agiklamasinda tanimli olan “Turizm
tesis yapilmasi halinde, turizm tesis alani igin getirilen yapilanma kosullari gegerlidir.”
maddesinde yer alan yapilasma hakkina sahip olabilecektir.

1/1000 6l¢ekli “Doganbey Belediyesi Payamli 1356 parsel Uygulama imar Plani Degisikligi” Plani;
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v" Ruhsat ve izinler:

= Seferihisar Belediyesi imar Arsivinde yapilan inecelemede konu tasinmaza ait imar arsivi
dosyasina ulasilamamistir.
Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma
izin Belgesi Tarih/No Verilig Nedeni | Alani (m?) Agiklama

v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, 17.11.2006 tarihli, 02.885 sayili Blylksehir Belediye Meclisi’'nin karari ile
onanan, 1/1.000 olcekli “Doganbey Belediyesi Payamli 1356 parsel Uygulama imar Plani Degisikligi”
kapsaminda “Turizm Tesis Alan1” lejandinda iken, Kiiltir ve Turizm Bakanhg! Plan inceleme Degerlendirme
Kurulu’nun 18.05.2011 tarih ve 110/11 sayili karari ile onanan, 23.06.2011 tarih, 4957/2634 sayili, Kiiltlr ve
Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Mudirliigii tarafindan onayli, 1/25000 6lgekli, izmir-Seferihisar-
Doganbey Termal Turizm Merkezi Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Tercihli Kullanim Alani” lejandi
kapsamina alinmistir.

**1/25.000 6lcekli, izmir-Seferihisar-Dodanbey Termal Turizm Merkezi Cevre Diizeni Plani genel hiikiimlerinde
tanimli olan “Bu plandan énce onaylanmis cevre diizeni planlari, revizyonlari ve dénemin mevzuatina uygun
olarak onaylanmis nazim ve uyqulama imar planlari gecerlidir.” maddesine gére, 17.11.2006 tarihli, 02.885
sayili Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin karari ile onanan, 1/1.000 élcekli “Doganbey Belediyesi Payamli 1356
parsel Uygulama imar Plani Dedisikligi” plani iist élcekli plan ile uyumlu oldudu icin gecerliligini korumaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydindaki ipotek, KIiLER Gayrimenkul Yatirm Ortakhg’nin dogmus
dogacak tim kredi borglarinin teminati amagh tesis edildigi icin konu milkin GYO portféyiine
alinabilmesinde bir sakinca bulunmadig disliniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varlk {zerinde, “ipotek: Tiirkiye Finans Katim Bankasi A.S., 33.300.000 TL bedelle, 1.
dereceden, faizsiz ipotek bulunmaktadir. (07.05.2009 tarih ve 2687 yevmiye no)” takyidati bulunmaktadir.
Konu tasinmaz (izerinde yer alan onayli takyidat bilgileri rapor ekinde sunulmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin tapu kaydinda Halka Arzdan sonra herhangi bir ipotek tesis edilmemistir. Degerleme tarihi
itibariyle tespit edilen ipotegin ise Halka Arz asamasi sirasinda mevcut oldugu goz dniine alinmis oldugundan
konu milkan GYO portféyline alinabilmesinde bir sakinca bulunmadigi disliniilmektedir.

4.6 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 detayli bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerindeyapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

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

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Yunus Emre Caddesi, No:11(1356 parsel), Payamli- Seferihisar / iZMiR

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Seferihisar ilcesi, Payaml kdyii, Galinos mevkiinde sahilde
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin, izmir-Seferihisar yolu lzerinde Seferihisar yéniinden Gimiildir
istikametine ilerlerken, Doganbey —Payamli kdy merkezini gegtikten sonraki Seferihisar kavsagindan yaklagik
3 km. sonra sag kolda kalan Seferihisar jandarma MudurlGgi’niin yanindaki Yunus Emre Caddesi’ne dondlr.
Cadde Uzerinde yaklasik 170 m. ilerledikten sonra, tasinmaz sag kolda yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz denize sifir konumda yer almakta olup, sahile yaklasik 445 m. Yunus Emre Caddesi’'ne
yaklasik 140 m. cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde ikincil konut amach kullanilan 2-3 kath villalar, bos araziler,
Seferihisar Jandarma Miudurliigli, Tansas, Dokuz Eyliil Universitesi Dinlenme Tesisi, Karayollari 2. Bélge
Maddarlugia Seferihisar Dinlenme Tesisi, Mert Sansa Otel, Claros Pansiyon, Deniz otel, Cicek Tatil Sitesi,
Ozankoy Tatil Sitesi, Seferihisar Bakim Onarim Santiyesi, Angora Beach Resort, Asa Club Resort, Karakog
Kaplicalari yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge heniiz gelisim sirecini tamamlamamis olan, turizm
yatirimlari agisindan bliyiik potansiyel iceren bir bolgedir.

Bolgenin, bakanlik tarafindan Termal Turizm Alani ilan edilmis olmasi ile, bolgeye olan ilgi artmis olup,
kaplicalarin 6nemi 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Taginmaza en yakin kaplicalardan biri ise Karakog kaplicalari
olup, Gnlnden bir¢cok yerde s6z edilmistir. Bu sebeple bolgede bulunan mevcut tesis ve kaplicalarin yani sira
her gecen glin termal turizme olan ilgi ve yatirim artmaktadir.

Tasinmaz, ulasilabilirligi yiiksek bir bélgede konumludur. S6z konusu tagsinmaza 6zel ve toplu tasim araglariyla
ulasmak miimkinddr.

Tasinmaz, izmir-Seferihisar yoluna 170 m., Doganbey —Payamli kdy merkezine 9,6 km., Seferihisar merkeze
yaklasik 21,6 km., izmir’e yaklasik 66 km. mesafededir.

Degerleme
konusu tasgirmmaz
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Konu gayrimenkulden bazi 6nemli merkezlere tespit edilmis uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
izmir-Seferihisar Yolu ~ 0,17 km.
Doganbey-Payamli koyl ~9,6 km.
Seferihisar ~ 21,6 km.
izmir ~ 66 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul, izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli Kéyi, Galinos Mevkii, 1356 no’lu parsel
Uzerinde yer alan, tapuda “Arsa” vasifli, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S."ye ait olan gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu tasinmaz, sahile yaklasik 445 m. cephesi olan, mevcut durumda tzerindeki binalarin yikimi
tamamlanmis ve hafriyati kaldirilmis durumda olan bos arsadir. Parselde altyapi destegi saglayan trafo
mevcuttur.

Degerleme konusu 49.949 m? yuzoélcimiine sahip parsel, diizgiin yamuk seklinde olup, diiz bir topagrafyaya
sahiptir. Paselin, sahil ve cadde cephesi demir parmakliklarla cevrili olup, kuzey cephesinde yaya yolu ile
parsel siniri belirlenmistir.

Tasinmaza Ait Vaziyet Plani

i LAY LAY . 3)
**Yukaridaki krokide, degerleme konusu parsel simir1 yaklasik olarak isaretlenmistir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= S0z konusu tasinmaz denize sifir konumda yer almakta olup, sahile yaklasik 445 m. Yunus Emre
Caddesi’ne yaklasik 140 m. cephesi bulunmaktadir.
= Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde ikincil konut amach kullanilan 2-3 kath villalar, bos
araziler, Seferihisar Jandarma MudirlGgi, Tansas, Dokuz Eyliil Universitesi Dinlenme Tesisi, Karayollari 2.
Bolge Mudirluga Seferihisar Dinlenme Tesisi, Mert Sansa Otel, Claros Pansiyon, Deniz otel, Cicek Tatil
Sitesi, Ozankoy Tatil Sitesi, Seferihisar Bakim Onarim Santiyesi, Angora Beach Resort, Asa Club Resort,
Karakog Kaplicalari yer almaktadir.
= Bolgenin, bakanlik tarafindan Termal Turizm Alani ilan edilmis olmasi ile, bélgeye olan ilgi artmis olup,
kaplicalarin dnemi 6n plana ¢ikmaya baslamistir.
= Degerleme konusu tasinmaz, sahile yaklasik 445 m. cephesi olan, mevcut durumda Uzerindeki binalarin
yikimi tamamlanmis ve hafriyati kaldirilmis durumda olan bos arsadir. Parselde altyapi destegi saglayan
trafo mevcuttur.
= Degerleme konusu 49.949 m? yuzélcimine sahip parsel, duzgin yamuk seklinde olup, duz bir
topagrafyaya sahiptir.
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= Paselin sahil cehesi demir parmakliklarla gevrili olup, kuzey cephesinde yaya yolu ile parsel sinir
belirlenmistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, ¢evresindeki yapilasma, ve
yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, “Tercihli Kullanim Alani” amagh kullanimlaridir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+  Turizm tesis alani amagli kullanim
acaisindan tercih edilen bir bolgede
konumludur.

+  Tasinmaz ulasilabilirligi yiksek bir
noktada konumludur.

+  Denize sifir konumlu olup, sahile 445
m. cephesi bulunmaktadir. - Tesis uzun suredir faaliyette bulunmadig igin

+ Yakin gevresinde, benzer biiyiklikte misteri aliskanlklari zamanla oturacaktir.
ve deniz kenarinda sinirli emsaller
bulunmaktadir.

+  Temiz bir denizi ve kum plaji
bulunmaktadir.

+  Yapilasmanin az oldugu sakin bir
turizm bolgesinde yer almaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER

+  Tesisin bulundugu bolgede termal su
kaynaklarinin bulunmasi ve tesisin
alinacak izin ve yapilacak olan bir
yatirimlarla termal turizme hizmet
edebilecek potansiyeli
bulunmaktadir.

+  Yapilasma kosullari geregi, parsel
Uzerinde 5 kath otel veya turizm
tesisi yapilabilmektedir.

+  Termal turizmin bolgede yeni
yapilaniyor olmasi ve tamamlanmis
termal otel olmamasina ragmen
devam eden termal otel yatirim
planlari bulunmaktadir.

+ Termal turizmin yilin her ay1 musteri
potansiyeli bulunmaktadir.

x Bolgede termal turizm gelisimini henliz
tamamlanmamistir.

x  Ulkedeki degisken ekonomik durumun bolgeye
yapilmasi planlanan yatirimlari geciktirme
ihtimali bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma ve bina degerleri i¢cin maliyet yaklasimi analizi
kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.
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e Degerleme konusu tasinmaza 500 m. mesafede, denize sifir konumda yer alan, konut alani imarl
olan, uygulama gérmemis, 2.500 m? yuizélgciimiine sahip arazinin 1.600.000 TL bedelle yaklasik 1
yil 6nce satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir.(640 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Meltem Tur Sitesi’nin arazisi olan, denize yakin
konumlu, uygulama gérmemis olan, uygulama sonrasi 32.000 m? kalacagi belirtilen, turizm alani
imarli, 448 hisseli olan 52.000 m? yiiz6lgciimiine sahip arazinin 7.000.000 TL bedelle uzun siiredir
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (134 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, Meltem Tur Sitesi'ne yakin denize 2.parsel
konumda yer alan, turizm tesis alani imarl, uygulama gdérmuis, 9.000 m? yizoélgimine sahip
arazinin 1.170.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (130 TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 5 km. mesafede konumlu, turizm alani imarl olan,
uygulama gérmemis, uygulama sonrasi 13.850 m? olacag belirtilen, 22.000 m? yizélcimine
sahip arazinin 3.600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (164 TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, sahile 1,5 km. mesafede yer alan, uygulama
gérmemis, turizm alani imarl olan, 24.000 m? yiiz6él¢ciimiine sahip arazinin 1.300.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (54 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, sahile uzak konumda yer alan, uygulama
gérmemis, turizm alani imarl olan, 6.125 m? yizolgiimiine sahip arazinin 900.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (147 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 9 km. mesafede, Omiir beldesi mevkinde, denize sifir
konumda yer alan, turizm alani imarli, uygulama gérmemis, bir kismi Arkeolojik SiT alani
icerisinde, 6zel koyu bulunan, 367.000 m? yuzolcimiine sahip arazinin 23.000.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (63 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Doganbey mevkinde, denize sifir konumda yer
alan, turizm alani imarli, uygulama gérmemis olan, 24.500 m? ylzolgiimine sahip arazinin
5.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (204 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 9 km. mesafede, Omiir beldesi mevkinde yer alan, denize
sifir olan, turizm alani imarh, uygulama gérmemis olan, 7.500 m? yizoélcimiine sahip arsanin
970.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (129 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 3,5 km. mesafede, Sahil Kent Sitesi yakininda yer alan,
denize sifir olan, uygulama 6ncesi 20.950 m? yiizolciimiine sahip, uygulama sonrasi, 3.500 m”si
Gunubirlik Tesis Alani, 9.950 m?si Konut Alani imarli, 7.500 m?si Park Alaninda olan, 20.950 m?
yuzoélgcimine sahip arsanin 3.150.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir. (150 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, konut alani imarli olan, denize 3. parsel konumda
yer alan, 400 m? yizélgimiine sahip arsanin 300.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(750 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, turizm alani imarli imarl olan, denize 2. parsel
konumda yer alan, 226 m? yiizélciimine sahip arsanin 125.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (553 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin olan Doganbey mevkinde, uygulama planlari iptal edilmis
olup, st 6lcekli plan kararlari gecerlidir. Bu bélgede, Ust 6lgekli planlarda turizm tesis alani imarh
olan, denize sifir konumda yer alan tasinmazlarin, bulundugu konum ve cephesine bagh olarak
fiyat araliklarinin degistigi bilgisi ainmistir. Uygulama gérmemis parsellerin m?2 birim fiyatlarinin
100-200 TL/m? araliginda degistigi, uygulama gormis parselerin ise m? birim fiyatlarinin 250-350
TL/m? araliginda degistigi bilgisi alinmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mevkide, tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte
emsal bir arazi bulunmamaktadir. Tasinmazin imar durumu, yapilasma sartlari ve sahile olan
cephesi ile emsalsiz niteliktedir. Bu nedenle piyasada, denize sifir olan arazilere gére m? birim
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fiyatinin tavan seviyelerinde oldugu, ortalama satis rakaminin ise 350 TL/m? olabilecegi
Ongorilmektedir.

e Degerleme konusu bélgenin termal yatirimlar bazinda bliyik bir potansiyele sahip oldugu ve
gelecek yillarda, sozi edilen yatirimlarin gerceklesmesiyle de bolgede yer alan arazilerin deger
kazanacagi bilgisi alinmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinde, tasinmaza benzer niteklikli arazilerin
kiralanmadigl ancak yakin cevrede tarla nitelikli arazilerin kiralanadigi bilgisi alinmistir. Tarla
vasifli gayrimenkullerin kira birim degerinin 0,15-0,20 TL/m?/ay araliginda oldugu bilgisi

alinmistir.
Emsal No | Alani (m?) Lejandi Fiyat (TL/m?) Agiklama
Denize sifir, uygulama
1 2.500 Konut alani 640 goérmemis
Denize sifir- uygulama
2 52.000 Turizm alani 134 goérmemis
Turizm Tesis Denize 2. parsel- uygulama
3 9.000 alani 130 goérmemis
Turizm Tesis Sahile uzak konumda-
4 22.000 alani 164 uygulama gérmemis
Turizm Tesis Sahile uzak konumda-
5 24.000 alani 54 uygulama gérmemis
Sahile uzak konumda-
6 6.125 Turizm alani 147 uygulama gérmemis
Denize sifir- uygulama
7 367.000 Turizm alani 63 goérmemis
Denize sifir-uygulama
8 24.500 Turizm alani 204 goérmemis
Denize sifir-uygulama
9 7.500 Turizm alani 129 goérmemis
Denize sifir-uygulama
10 20.950 Konut alani 150 goérmemis
Denize 3. parsel-net imar
11 400 Konut alani 750 parseli
Denize 2. parsel-net imar
12 226 Konut alani 553 parseli

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazin bulundugu yerin konumu, bdlgenin gelismekte olan bir bélge olmasi, civarinin tesekkl tarzi,
alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde, sokaga ve sahile olan cephesi, alan ve konumu, manzara durumu,
topografik yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde
Ulkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir;
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ARSA DEGERI

1 m? Arsa Degeri 355,00 TL
Toplam Arsa BlyuklGga (m?2) 49.949,00
Toplam Arsa Degeri (TL) 17.731.895 TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 17.732.000 TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (USD) 9.927.000 USD

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer
milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formuliinden yararlanilir.

Gayrimenkulliin aylk getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon orani asagidaki gibi takdir edilmistir.

Agik alanlarin m” basina ortalama aylik kira degeri 3| TL/m?/ay
Kiralanabilir acik alan 49.949 | m*
Kiralanabilir agik alanlarin aylik kira getirisi 149.847 | TL
Kiralanabilir agik alanlarin yillik kira getirisi 1.798.164 | TL
Tasinmazin toplam yillik kira getirisi 1.798.164 | TL

Direkt kapitalizasyon orani 0,11
Tasinmazin toplam degeri 16.346.945 | TL
Tasinmazin yaklasik degeri 16.347.000 | TL

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi ve Direkt Kapitalizasyonu Analizi Yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin, emsal karsilastirma analizi yontemine degeri 17.732.000 TL
(Onyedimilyonyediyiizotuzikibin.-TiuirkLirasi), 9.927.000 USD (Dokuzmilyondokuzyiizyirmiyedibin.-
Amerikan Dolan) olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin direct kapitilizasyon analizi  yonteminegore arsa degeri 16.347.000 TL
(Onaltimilyoniigyiizkirkyedibin.-Tiirk Lirasi), 9.152.000 USD (dokuzmilyonyiizelliikibin.-Amerikan Dolar)
olarak hesaplanmistir.

Degerleme calismasinda gayrimenkulle ilgili saghkli kira degerlerine ulasilamadigi, tasinmazin bulundugu
bolgede cogunlukla satis islemleri gerceklesmesi sebebiyle tercihli kullanim alani imarl gayrimenkullerin
degerlemesinde, uluslarasi degerleme standartlarinda emsal karsilastirma yaklasimi analizi daha uygun
bulundugundan, emsal karsilastirma yaklasimi analizi yontemiyle bulunan deger olan 17.732.000 TL
(Onyedimilyonyediyiizotuzikibin.-TiirkLirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.
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Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z 6niine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

ASINMAZIN 31.12.2012 TARIiHLi PiYASA DEGERI (KDV harig)

17.732.000.-TL 9.927.000.-USD
(Onyedimilyonyediyuzotuzikibin.- (Dokuzmilyondokuzyiizyirmiyedibin.-
TurkLirasi) AmerikanDolari)

ASINMAZIN 31.12.2012 TARIiHLi PiYASA DEGERI (KDV dahil)

20.923.760.-TL 11.714.119.-USD
(Yirmimilyondokuzyuzyirmiticbinyediyiizatmis- (Onbirmilyonyediyiizondértbinyiizondokuz.-
TiirkLirasi) AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- 1 USD=1,7862.-TL kabul edilmistir. USD dederi bilgi amacl verilmistir.
3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* Degerleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri geregince GYO portféyiine “arsa”
olarak alinmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadigi diigiiniilmektedir.
**KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi
olacagi varsayilmistir.

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

Simge SEViIN AKSAN Bilge BELLER 6ZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400502)
@ o
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Ek Listesi

1 Tapu Fotokopisi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu Belgesi

4 ipotek Yazisi

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler

7 SPK Lisanslari
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