KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL iLi -BEYLIKDUZU iLGESI
183 ADA 1 PARSEL VE 184 ADA 1 PARSEL
D-100 KENARI 2 ADET ARSA
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Rapor No: 2014-018-GYO-008

Rapor Tarihi: 02.01.2015

GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

02. 01. 2015

Rapor No

2014-018-GYO-008

Degerleme Tarihi

01.12.2014-31.12.2014

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi
Mevkii, 183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselde kayith “arsa”
nitelikli gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg

A.S.’ye ait hisseleri.

Calismanin Konusu

Glincel pazar degeri tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Arsa Alani

183 Ada 1 Parsel: 2.093,00 m” 184 Ada 1 Parsel 4.278,40 m’

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

183 Ada 1Parsel: Kismen Konut, Kismen Yol

184 Ada 1 Parsel: Kismen Konut, Kismen Belediye Hizmet Alani

31.12.2014 Tarihli

183 ADA 1 PARSEL (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI ( TL)

4.332.000 | .-TL

PAZAR DEGERI (USD)
183 ADA 1 PARSEL (KDV DAHiIL)

1.869.000 | .USD

PAZAR DEGERI ( TL)

5.112.000 | .-TL

PAZAR DEGERI(USD)

2.205.000 | .USD

184 ADA 1 PARSEL (KDV HARI()

PAZAR DEGERI ( TL)

10.360.000 | .-TL

PAZAR DEGERI (USD)
184 ADA 1 PARSEL (KDV DAHiL)

4.470.000 | .USD

PAZAR DEGERI ( TL)

12.225.000 | .-TL

PAZAR DEGERIi(USD)

5.275.000 | .USD

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor iceriginde 26.12.2014 tarihli T.C.M.B. Doviz Ahs Kuru 1,-USD = 2,3182TL

olarak kabul edilmistir.

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

e Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

e Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecribesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
Varsayimlar

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

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

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

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6nline alinarak

iii
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yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

o Degerleme uzmani milk lzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :02.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-018-GYO-008
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii, 183 Ada

1 Parsel ve 184 Ada 1 Parsel no’lu “arsa” nitelikli gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.ye ait hisselerinin glincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani,Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 25.11.2014 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 31.12.2014 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 24.10.2014

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Unvani : Kiler GYO A.S.
Miisteri Adresi :Namik Kemal Mahallesi Kiler Cd. No:96 Kat:3 34513 Haramidere Esenyurt /
istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Kavakl (Beylikdiizii) Kéyl, Ada Ciftligi Mevkii, 183 Ada 1
Parsel ve 184 Ada 1 Parsel no’lu, 2.093,00 m® ve 4.278,40 m?’ yluzolcimli, “arsa” nitelikli
gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.'ye ait hisselerinin glincel pazar degerinin

Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan arsa degerleme raporudur.

Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Rapor No: 2014-018-GYO-008



3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

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

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip

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

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

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

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

oldugu kabul edilir.

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

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

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

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

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

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip
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oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

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

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

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

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

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

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

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

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

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

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonugclarina gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
Tlrkiye'nin nifusu 76.667.864'tlr. Bu sayinin yizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, ylizde 49,81'i
(38.194.504) kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun ylzde 24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri stirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylizde 41,9'unu olustururken 2013'te yizde
24,58'ine karsilik gelmektedir.

Tirkiye yillik nifus artis hizi binde 13,7’dir. Niufusun %91,3’0 il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,4’diir. 2013 yihi verilerine gore Turkiye nifusunun %96,1’'i okuryazardir.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma c¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagilimi incelendiginde %57”’sinin hizmetler, %23,6’sinin

tarim, %19,4’( sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye’nin nifus verileri Tlrkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nufts (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki nfus (000) 54.724 55.508 37.656 38.129 17.068 17.479
isglicii (000) 27.339 28.271 18.186 18.907 9.153 9.364
istihdam (000) 24.821 25.524 16.167 16.736 8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2171 500 576
isgiiciine dahil olmayanlar (000) 27.385 27.337 19.470 19.222 7.915 8.115
isgiiciine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim disi issizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak TUIK)

Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir icin sayica nifus, isglc,
istihdam artisi oldugu goriilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgliciine dahil olmayanlar ise kentte
diists gosterirken kir nifusunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gliciine

katilma oraninin ve istihdamin kentte artis géstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her g
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icin artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ¢ceken bir diger

konudur.

2013 Niifus Verileri (Milyon)
80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

Turkiye Kent Kir

B Kurumsal Olmayan Niifus

M 15 ve Daha Yukari Yastaki Niifus
m isgiicii

| istihdam

W issiz

m isgliciine Dahil Olmayanlar

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Turkiye geneli kent ve kir

bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi

dikkat ¢cekmektedir.

2013 Niifus Verileri (%)
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Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tirkiyve Ekonomik Goriiniim

Karesel ekonomi halen ihmli bir biyime trendinde olsa da blyimenin goriinimu zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce agiklanmis olan, gelismis ekonomilere yonelik 2014 bliyime beklentileri
asagl revize edilmektedir. Euro Bolgesi’'ne iliskin bliylime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e cekilirken,
ABD ve Japonya’da ise sirasiyla %2,6’dan %2,1’e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagi yonli revizyonlar

s6z konusu olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan tlkelerde biylime

siirmekte; ancak blylime oranlari gecmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez BankasI Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirimlarinin séz
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan Glkeleri etkilemistir. 2014 {in
ilk ceyreginde beklentilerin altinda blylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda

beklenilenden dislik bir performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varhk
alim programini kigiltmesi slirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi'nin ek genisleme

adimlari atmasi Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu sirdirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ¢ceyreginde Tirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de 6zel tiiketimin etkisiyle blylmesini stirdirmus, ikinci ceyrekte beklentilerin tzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik biyiime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel
blylime ise 2012’nin birinci ¢eyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir dnceki

ceyrege gore %0,5 oraninda klgllmustar.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve tlketimi
kismaya doniik makro ihtiyati énlemler ile Merkez Bankasi’nin Ocak ayl sonunda yaptig sert faiz

artinnminin i¢ talep, 6zellikle de tiiketim lzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2011 2012 2013 2014* 2015*

GSYiH 774 Milyon $ 785,7 Milyon $ 820 Milyon $ -

GSYiH -Kisi Bag! 10.604 USD 10.666 USD 10.782 USD -
Biiyiime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%

-48 Milyar -65 Milyar
Cari Agik -77 Milyar USD usD -65,1 Milyar USD | -63 Milyar USD usD

Cari Agik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
igsizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngdriiler )
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Oniimizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin
glclenmesi beklenmektedir. Bu durum, ozellikle Tiirkiye gibi finansman ihtiyaci yiiksek olan ulkeler
acisindan 6nem tasimakta olup Avrupa ve Amerikali yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisini

sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirimcilari blyik olclide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmiuslerdir.
Yerel yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullanilma amach milk satislari

konusunda istekli bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tlrkiye'nin dis finansmana olan baghligi géz 6niine
alindiginda, diger gelismekte olan llkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu
itibariyle Turkiye'deki disiik ekonomik bliyiimenin, azalan sermaye girisi, ylksek enflasyon ve faiz
oranlari nedeniyle sirmesi bu durumun da i¢ tlketimi ve yatirm aktivitesini azaltmasi

beklenmektedir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Turkiye'de insaat sektorli 2010 yilinda yizde 18,3 ve 2011 yilinda yiizde 11,3 gibi yiksek hizlarla
blylidikten sonra 2012 yilinda yiizde 0,6 oraninda bilylime gostermistir. Ekonomik yavaslamaya

bagh olarak insaat sektorliinin biylime performansinda da 6nemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal cergevesi icinde 2012 yilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektorline etkisi sinirh

olmustur.

Kentsel donldstim yasasi cikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢cogu buyik 6lcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladig

avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki bliyimeyi yeniden hizlandirmstir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari izerindeki
kisitlamalarin kaldiriimasina iliskin karar o©zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tiirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yihinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢ talep ve
yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013 yili ile

benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14 lere yakin sekilde yikselme gostermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler
ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan tlkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife

cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi distinilmektedir.

Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektérid" raporunda Tirkiye’de halen
konut talebi arzin Gzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odaklh i¢ talepten
uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut

fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "6ngorisiine yer vermistir.

Turkiye’'nin gen¢ nifusu ve hizh kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek
tutmustur. Ancak 6zellikle buyilk sehirlerde arsa arzinin kisitl olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yuksek
olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-ist gelir grubuna hitap edecek projeler gelistirmeye
yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi oldukga kisith tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil

kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir.

Gelecekte Turkiye'de gayrimenkul piyasasinin istikrarl bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
istikrar, yabanci yatirrmcinin Tirkiye’ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi yiksek

blylime oranlarina bagli olacagi degerlendirilmektedir.

4.3 Konut Sektorii Genel Ekonomik Veriler

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

artan bir ivme gézlemlenmistir.
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Yillara Gore Tiirkiye Geneli Konut Satisari
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2008-2014" Dénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUIK)

Son donemdeki satislar incelendiginde, Tirkiye’de 2014 vyilina kadar konut satislari artis
gbstermistir(2012 yil harig). Konut satisi artisinda, Tirkiye’de diisen konut kredisi faiz oranlari,
depremsellik nedeniyle eskiyen konut stogu, kentsel donisiim bilincinin artmasi gibi sosyal konular
one cikmistir. 2013 yili itibari ile diisen konut kredisi faiz oranlarinin etkisiyle 1.157.190 konut satisi

gerceklesmistir.

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

yeterli olmayan konut alanlarinin olustugu gortlmistr.

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

yetersiz oldugu da gézlenmektedir.

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

konutlara gegme yoniinde bir talep olusmaya baslamistir.

Ozellikle 2000'li yillarla birlikte sosyal donatilar agisindan zengin, kapali site tarzi yasam alanlari
gelismeye baslamistir. Once bu tiir projeler sehir merkezine en yakin mesafede bos arsalar tizerinde

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

12014 yili konut satislari Ocak- Temmuz aylarini kapsamaktadir
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Fakat yeni gelisen site tarzi yapilar kent niifusunun tamamina hitap edememis ve kent merkezindeki
eski konut alanlarinda deprem riskine ragmen yasama devam edilmistir. istanbul’da niifus yogunlugu
disinuldiginde olasi bir depremin sonuglarinin ¢ok ciddi bir felakete yol olacagi ¢cok aciktir. Konut ile
ilgili yasanan sikinti benzer sekilde Tuirkiye’'nin tamaminda yasanmaktadir. Bu nedenle hikiimet
tarafindan sagliksiz konut alanlarinin déntigiimiine yonelik bir kanun hazirlanmis olup bu program
sosyal bir politika haline getirilmistir. Amag riskli kent dokusunun dénistimi saglikli hale getirilerek,

yeniden pazara sunulmasidir.

Bu nedenle kent merkezi ve yakin gevresinde kentsel donisime ydnelik ¢alismalar artmistir.
Oniimizdeki dénemde kent merkezindeki konut alanlarinin iyilestirilmesi ile birlikte, kentin

ceperlerinden merkeze dogru bir hareketin olacagi diisiinilmektedir.

Konut ihtiyacini doguran sebepler incelendiginde, 3 ana baslik gortlmektedir:
1) Nifus Artisi ve Gog¢ Kaynakli Konut ihtiyaci
2) Kentsel Yenileme/Doniisiim Kaynakli Konut ihtiyaci

3) Deprem Kaynakl Konut ihtiyaci
istanbul’da konut stokuna bakildiginda yeni iiretilen konutlarin niifus artisi kaynakh konu tarzini karsiladigi

goriilmektedir. Asagidaki bu konu ile ilgili veriler incelenmistir.

15.000.000 13.624.240 14.160.467

10.018.735

10.000.000

5.000.000

2000 2011 2014
m Istanbul Nifusu

2000-2014 D6nemi istanbul Niifus Gelisimi (Kaynak: TUiK)
e 2000-2011 Yillari Ortalama Hane Halki Bayuklagi: 3,68
e 2012 Yili istanbul Ortalama Hane Halki BiiyiiklGgi: 3,82
e Nufus Artis Kaynakli Konut Talebi: 979.756

e 2000-2011 Yillari Arasinda Verilen Ruhsat Verilen Binalardaki Konut Sayisi: 1.084.195
Kentsel dénlisim ve kentsel yenileme kaynakli konut ihtiyacinin kentsel donlisim kanunu ile birlikte
daha hizl bir sekilde karsilanacagi distiniilmektedir. Fakat kentsel donlisimiin gerceklestirilebilmesi

icin imar artisinin yapilmasi gerektigi gorilmektedir. Bu durumda ihtiya¢ sahiplerinin konutlarinin
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yani sira yeni konut Uretimi ortaya cikacaktir. Bu arzin, nifus artis kaynaklh konut ihtiyacinin bu
alanlardan karsilanmasina 6n ayak olmasi beklenmektedir. Ayrica 2013 yilindan itibaren yirirlige

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

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

oranlari asagidaki gibi belirlenmistir.

1) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biyiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buylksehirler
disinda olan konutlarda;
a. Netalani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
b. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18
2) 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerlerdeki konutlarda;
a. Netalani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
b. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18
3) 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Bliytiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki blyiksehirlerde
a. Liks ve birinci sinif insaat olarak yapilmayan konutlarda;
i Net alani 150m2’ye kadar olanlar icin %1
ii. Net alani 150m2’den fazla olanlar icin %18
b. Liks ve birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin yikseltilmesi hali de dahil olmak Uzere insa edilen konutlarda yapi ruhsatinin
alindig1 tarihte Uzerinde yapildigl arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun
29.maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 degeri;
i. 500 TL'den az (500 TL harig) olanlarda;
1. Netalani 150m2’ye kadar olanlar igin %1

2. Net alani 150 m2’den fazla olanlar igin %18

4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.4.1 istanbulili
istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi acidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkez olup, 14,2

milyonluk niifusuyla, nifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada ise 5. blyik sehirdir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray,

batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gilneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
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kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli

Gebze ilgeleri ile komsudur.

BU\‘I_,UK GEK!

a !
NIECE, BAG CILAR

hLTN

MARMARA DENIZI
36 006 Meters

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

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.437 kisidir.

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

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

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin 6nemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik enddistriyel
alana sahiptir Giiniimizde istanbul, Tirkiye'nin tretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gdzde turizm merkezlerinden biridir.

4.4.2 Beylikdiizii ilgesi
istanbul’'un batidaki ilcelerinden biridir. Giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Avcilar, batisinda

Buyiikcekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilceleri vardir. Yiizélgim 11.162 km? dir.

Beylikdiizii istanbul'un gecekondu yapilasmasi olmayan nadir ilcelerinden birisidir. Toplu konut
projeleri ve liiks sitelere ev sahipligi yapan ilce istanbul'un en kozmopolit ilgelerinden biridir,

Beylikduizui ilgesi kisi basina 10 m?'yi asan yesil alanlari ile bir Avrupa kenti standardindadir.
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Istanbul il Haritasi ve Beylikdiizii ligesi’nin Konumu

Ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. ilgede Tiirkiye'nin en biiyiik konteyner limani olan
Ambarli Limani yer almaktadir. Ambarli Limani diinyada en biyilk 50 konteyner limani icerisinde yer
almaktadir. Ambarli Limani'nin dogusunda bulunan Yakit Dolum ve Dagitim Tesisleri ve Termik
Santral ilge ekonomisinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Ambarli Limani'nin yanina West Istanbul
Marina insa edilmistir. ilcede Beylikdiizii Organize Sanayi Bolgesi catisi altinda Birlik Sanayi Sitesi,
Bakircilar Sanayi Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi ve Beysan Sanayi sitesi ilce ekonomisinin sanayi
dalini olusturur. Beylikdiizii Beykent bélgesinde Arcelik fabrikasi bulunmaktadir. ilgede zirai faaliyet

olarak aricilik yapilmaktadir, Glrpinar bélgesinde ise balikgilik dnemli bir gegim kaynagidir.

4.4.3 Beylikdiizii Gayrimenkul Piyasasi

Beylikdiizii ilcesi 6zellikle 2000 yilindan sonra planli ve diizenli bir sekilde gelismeye baslamistir.
Kacak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli binalari ile 6ne ¢ikan bir bolgedir. Alisveris merkezleri,
toplu konut projeleri, kaltlir merkezi, 6zel saglik kuruluslari, saghk ocaklari, egitim kurumlari, sosyal
donati alanlariyla strekli gelismektedir.

Gayrimenkul pazarinda konut agirlikh bir bélge olan Beylikdlizi’nde incelenen 12 adet konut projesi

ve gelistirici firmalari ile birim metrekare satis fiyatlari soyledir:
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Proje Adi Gelistirici Firma TL/m?

Beyaz Residence Ginesli Beyaz insaat 4.146
West Wall Marina Villalari | Durak Plus Gayrimenkul 3.845
Demir Romance Demir insaat 3.713
Kalekent Gul Yapi - Liv Yapi 3.424
Saklihan Konaklari Saklihan insaat 3.325
Kavakli Konaklari Gul Yapi 3.070
Konformist Residence Bahar Isil insaat 3.070
Eston Deniz Eston Yapi 2.883
Makyol Yasam Beylikdiizii Makyol insaat 2.838
Vista Konaklari Gl insaat 2.802
Arena Residence Pusula insaat 2.762
Blue Residence Enyap insaat 2.218

Beylikdiizii Konut Projeleri (Kaynak: Reidin.com)
Gelistirilen projelerde birim satis fiyatlar 2.218 — 4.146 TL arasinda degismektedir. Demir Romance,
Kalekent ve Makyol Yasam Beylikdiizi 2015 ve 2016 yillarinda tamamlanacak projeler olup fiyatlar
2.838 ve 3.713 TL arasindadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Beylikdiizi ilgesi, Cumhuriyet Mahallesinde,

Siyavuspasa Caddesi ile D-100 Karayolu arasinda yer almaktadir.

Arsalara ulasmak icin, D-100 Karayolu’ndan Bulyilkc¢ekmece istikametine dogru giderken Beylicium
Alisveris Merkezi'nin karsisindan D-100 Karayolu kuzey yan yoluna girilip yaklasik 400 m diiz devam
edildikten sonra Atatlrk Bulvar Kavsagi'ndan Atatiirk Bulvari’'na cikilir. Atatirk Bulvar’ndan da
Bizimkent Sitesi kosesindeki kavsaktan Siyavuspasa Sokak’a donilip yaklasik 300 m diz devam

edildiginde degerleme konusu arsalar sag tarafta yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Konumu

Gayrimenkullerin gliney komsulugunda, Siyavuspasa Sokak karsisinda Bizimkent 196 Ada, kuzeyinde
D-100 Karayolu karsisinda Vetro City projesi vardir. Degerleme konusu parsel ile D-100 Karayolu
arasinda yaklasik 20 m genisliginde bir camlik alan bulunmaktadir. 184 Ada 1 Parselin yaklasik 30 m

kuzeyinde, D-100 Karayolu lizerinde metrobiis Cumhuriyet Mahallesi istasyonu yer almaktadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yakin Cevresi

Arsalarin yaklasik 300 m giineydogusunda Ozel Medicana Hastanesi, yaklasik 400 m batisinda BEKO
Fabrikasi, yaklasik 800 m kuzeybatisinda AUTOPIA Oto Center vardir. Yakin cevresinde ¢ok sayida
konut projesi, ticaret merkezi ve alisveris merkezi bulunmaktadir. D-100 Karayolu’na ve Metrobls
istasyonuna ¢ok yakin olmasi nedeniyle konu miilklere 6zel arag ve toplu ulasim araclari ile ulasim ¢ok
rahattir. Parseller Atatlirk Havalimanina yaklasik 20 km, Bogazici koprisine yaklasik 40 km

mesafededirler.
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5.2  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

183 Ada 1 Parsel

184 Ada 1 Parsel

ili istanbul istanbul

ilgesi Beylikdiizii Beylikdiizii

Mahallesi Kavakh Kavakh

Kéyii - -

Mevkii Ada Ciftligi Ada Ciftligi

Pafta No F21 F21

Ada No 183 184

Parsel No 1 1

Yiiz6lglimii 2.093,00 m°ve 4.278,40 m’

Maliki Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve | Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve
Ticaret A.S. 7/200 Ticaret A.S. 13/100
Bizimkent Turizm Egitim Saglik insaat | Bizimkent Turizm Egitim Saghk insaat
Sanayi ve Ticaret A.S 11/40 Sanayi ve Ticaret A.S 11/40
Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi | Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg
A.S.119/200 A.S5.119/200
Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg
A.S.19/200

Niteligi Arsa Arsa

Tapu Tarihi 119/200 Hisse 25.03.2009 25/03/2009

(Kiler GYO 19/200 Hisse 15.05.2014

Hissesi)

Yevmiye No 119/200 Hisse 7038 7038
19/200 Hisse 10717

Cilt No 21 21

Sayfa No 2053 2054

5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidiirligi’niin TAKBIS partalindan temin edilen 02.12.2014 tarihli tapu kayit

ornegine gore gayrimenkuller lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

183 Ada 1 Parsel

Kamu Haczi: Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve Ticaret A.S hissesi lizerinde Kiiciikcekmece Sosyal

Guvenlik Merkezi’'nin 04.02.2010 tarih 2010/1122 sayili haciz yazisi ile 04.02.2010 tarih 1959 yevmiye

numarasi ile

icrai_Haciz: Beyas Turizm Egitim Saglk Insaat ve Ticaret A.S hissesi Uizerinde Bakirkdy 6.icra

Mudirlugd’niin 12.02.2010 tarih 2008/14831 sayil yazisi ile 19.02.2010 tarih 2960 yevmiye numarasi

ile yevmiye numarasi ile

Rapor No: 2014-018-GYO-008
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184 Ada 1 Parsel

Kamu Haczi: Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve Ticaret A.S hissesi lizerinde Kiigiikcekmece Sosyal

Glvenlik Merkezi’'nin 04.02.2010 tarih 2010/1122 sayili haciz yazisi ile 04.02.2010 tarih 1959 yevmiye

numarasi ile

icrai_Haciz: Beyas Turizm Egitim Saglk insaat ve Ticaret A.S hissesi {izerinde Bakirkdéy 6.icra

MudarlGgi’'niin 12.02.2010 tarih 2008/14831 sayili yazisi ile 19.02.2010 tarih 2960 yevmiye numarasi
ile yevmiye numarasi ile

Tapu kayit 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
184 Ada 1 Parsel’in 19/200 hissesi ismail Giirsel Ozkan adina kayitliyken, s6z konusu hisse 15.05.2014

tarihinde 10717 yevmiye numarasi ile satis isleminden Kiler GYO A.$ miilkiyetine gegmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Parsellerin Uzerindeki haciz serhleri Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi ve Ticaret A.S. hissesi

Gzerinde konulmus olup Kiler GYO hisseleri Gizerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Kiler GYQ’ya ait hisselerin tapu kayitlari agisindan GYO portféylne alinmasinda sakinca yoktur.

5.3  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdlzli Belediyesi’nin 01.12.2014 tarihli imar durum belgesine gore parsellerin mevcut imar

durumu asagida verilmistir;

183 Ada 1 Parsel

21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’nda 183 Ada 1 Parsel’in bir kismi,
yapilasma kosullari E:2.00 ve Hmax: 27.50 metre olmak lizere “Konut Alani”, bir kismi “imar Yolu”

olarak planlanmistir.

Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde gorevlinin paftasi lizerinde yaptigi 6lgmeye
gore 183 ada 1 parselin “imar Yolu” olarak belirlenen alani ~200 m? , “Konut Alani” olarak belirlenen

kismi ~1.893 m*dir.

184 Ada 1 Parsel

Kismen E:2,00 hmax:27,50 yapilanma kosullarinda konut alaninda, kismen Belediye Hizmet Alaninda*

(BHA) kalmaktadir. Beylikdiizii Belediyesi’'nde gorevli personelin, dijital ortamda imar plani tzerinde
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yapmis oldugu dlglime gore parselin Konut Alaninda kalan kismi yaklasik 2.365m?, Belediye Hizmet

Alani’nda kalan kismi yaklasik 1.913 m? dir.

*Belediye Hizmet Alanlari, kamu hizmetlerinin gorilmesi, toplumun sosyal donati ve teknik altyapi

ihtiyaglarinin giderilmesi amaciyla ayrilmis ve kamu kurum ve kuruluslarina tahsis edilmis alanlardir.
S6z konusu alanlar Kamu Ortaklik Payi (KOP) ile olusturulmus olup, Belediyelerce hazirlanan bes yillik
imar programlari sinirlari igcinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri
ilgili kamu kuruluglari, bu program siresi icinde kamulastirirlar. Buna goére degerleme konusu 184 Ada

1 No’lu parselin Belediye Hizmet Alani’nda kalan kisminin kamulastirilacagi varsayilmistir.

Degerleme konusu parselleri kapsayan alanda, Ulasim Daire Baskanligi Ulasim Planlama MudurlGgi
tarafindan Bakirkoy-Beylikdizi Hafif Rayh Sistem Hatti 2. Etabina iliskin 1/1000 6lgekli Yakuplu Genel
Revizyon Uygulama imar Plani Tadilati hazirlanarak 12.04.2009 tarihinde istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi tarafindan onaylanmustir.

Bu sebeple, 183 Ada 1 Parsel ile 184 Ada 1 Parsel’in bulundugu bolimden Bakirkdy-Beylikdiizi Hafif
Rayl Sistem Hatti gectiginden s6z konusu rayli sistem giizergahi lizerinde bulunan parsel alanlarina
iliskin her tarli imar uygulamalarinda Ulasim Daire Baskanligi- Ulasim Planlama Mudurligu-Rayli

Sistem MdurlGgi’'nden goris alinmasi gerekmektedir.

Plan Notlarina Gore Belediye Hizmet Alanlari;

Bu alanlarda kitiiphane, semt konagl, tivatro, sinema, cok amacli salon, nikdh dairesi, cay bahcesi,

eglence ve dinlenme merkezi, beledive ek hizmet binalari, belediye carsisi, spor tesisi, kapali ve acik

otoparklar vb belediye hizmetleri ile ilgili tesisler yapilabilir.

Plan Notlarina Gére Konut Alanlari;

Ayrik nizam konut alanlarinda parsel cephesi 14m den kiiclik parsellerde bahce mesafesi 3m

olacaktir. Parsel cephesi 12 m den kiiclk olan parsellerde tevhit sarti getirilecektir.
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5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde yapilan arastirmada parseller iizerinde
gelistirilmis herhangi bir onayli proje veya yapi ruhsatinin bulunmadig 6grenilmistir. Beylikdiizi
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nden temin edilen 01.12.2014 tarih 39731731-310.05-60654

sayili imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler
Son (¢ yillik donem icerisinde degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda herhangi bir

degisiklik gergceklesmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olduklarindan ve (zerlerinde herhangi bir yapi

bulunmadigindan proje, yapi ruhsati gibi herhangi bir belge yoktur.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu arsalar Gzerinde gelistirilmis, onayli herhangi bir proje bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Uzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar halen otopark olarak kullanilmaktadir. Zeminler toprak olup parsellerin (izerinde sinirlari

belirleyen herhangi bir isaret yoktur. Parsellerin sekli olduk¢a diizgiin olup, dikdértgen sekle sahiptir.

Konu gayrimenkullerin, Dervis Eroglu Caddesi, Siyavuspasa Caddesi’'ne cephesi bulunmaktadir. Ayrica

parsellerin D-100 yanyola cepheli olan kismina komsu, arsalari D-100 karayolu yan yolundan ayiran

agaclar bulunmaktadir.

5.4.1

Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu parseller Beylikdiizii ilgesi sinirlari icerisinde, D-100 Karayolu’ndan
yaklasik 20 m iceride yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu noktaya 6zel araglar ve toplu tasima araglariyla rahatlikla ulasim
saglanmaktadir.

Parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmayip zemin topraktir.

Arsalar diiz bir topografyaya sahiptir.

183 Ada 1 parsel yaklasik olarak kare geometrik sekle, 184 Ada 1 parsel yaklasik olarak
dikdortgen geometrik sekle sahiptir.

Bolge ticari ve konut anlaminda gelismekte olan bir bolgedir.

184 Ada 1 Parselin Siyavuspasa Sokak’a yaklasik 109 metre, glineydogu komsulugundaki
parka yaklasik 40 metre cephesi vardir.

183 Ada 1 Parselin Dervis Eroglu Caddesi’'ne yaklasik 45 metre, Siyavuspasa Sokak’a yaklasik
46 metre cephesi vardir.

Arsalarin  konumlari itibariyle D-100 karayolundan gorindrlikleri, satis ve pazarlama

kabiliyetleri yliksektir.
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e Avcilar-Beylikdlizi Metroblis hatti ve arsalara yaklasik 30 metre mesafede bulunan

metrobis duragi ile bélgenin ulasilabilirligi artmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Parseller diizgiin bir geometrik sekle, diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Bulundugu boélgenin yiksek ticari potansiyeli bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araglari ile ulasim
kolaydir.

e Tasinmazlarin D-100 karayolundan gorinrliga yiksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmistir.

e Cumhuriyet Mahallesi metrobs duragi parsellere yaklasik 30 m mesafede bulunmaktadir.

Zayif Yonler

e Gayrimenkuller hisseli mulkiyet durumundadir.
e 184 Ada 1 No’lu parselin bir kismi belediye hizmet alaninda kalmakta olup kamulastirmasi
gerekmektedir.

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededirler.

Firsatlar

e Yapimi planlanan Bakirkdy-Beylikdiizi Hafif Rayli Sistem Hatti tamamlandiginda bolgeye
ulasim daha da kolaylasacaktir.
e Bolge yatirimcilarin tercih ettigi, konut, AVM ve ulasim projelerinin oldugu ve bu dogrultuda

gelisen bir bolgedir.

Tehditler

e istanbul’a yapimi planlanan 3. Havalimani ve insaati siiren 3. Bogaz Kopriisu ile istanbul’a
kurulmasi planlanan yeni yerlesim alanlari kentin kuzey kesiminde yer aldigindan gelecekte

gelisimin istanbul’'un kuzeyinde daha hizh olabilecegi degerlendirilmektedir.
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6.3

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

Mahallinde yapilan arastirmada D-100 karayolu Uzeri kat karsihigl emsal arsa bilgisine ulasamamis

olup bolgede gayrimenkul konusunda hizmet veren firmalarla yapilan goériismelerde Beylikdiiz{i’nde

D-100 karayoluna cepheli arsalar igin kat karsihigi oranlarinin genellikle %60 mal sahibi, %40

miteahhit seklinde oldugu 6grenilmistir.

6.4

Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin arsa nitelikli olmalari nedeni ile emsal karsilastirma ve

gelistirme yontemleri kullaniimistir.

6.4.1

Emsal Yaklagimi

Bolgede konu miilklere yakin mesafedeki benzer temel 6zelliklere sahip satilik arsa verileri ile ilgili

incelemeler yapilmistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Arsa Emsalleri
. M Alani . .. 2.
EMSAL Yeri Ozellik (m) Fiyati Birim m"” Fiyat Kaynak
D-100 Karayolu'na
o yaklagik 1 km mesafede 11.664.000 TL 2.211TL Akev Emlak
Emsal1 | BVIkdGz0D-100 ey o0 it imarh | 5.274
karayolu yakini
hmaxx:18:50 konut (5.221.00 USD) (990 USD) 0212 87524 44
imarli arsa
D-100 Karayolu'na 2.
Beylikdiizii :E;iegk?t“r“m“?g::::ﬂ 11.555.000 USD Aktif Emlak
Emsal2 | Hadimkoy kavsag y 1stasyont {7 700 1.500 USD
arkasi  cepheli  E:2,50
yakini Autopya yani
hmax:serbest konut Kask 1 vil &
imarli arsa (yaklasi il once 0212 87565 95
satilmis)
D-100 Karayolu
Haramidere Haramidere kavsaginin - .
. L Ozyapi Gayrimenkul
Emsal 3 | Carrefour Karsisi glineybati kbsesinde 18.796 27.000.000 USD 1.437 USD
Hasircilar AVM yani | E:2,50 Ticaret+Hizmet
imarli kose arsa 0212 2692972
T D-100 Karayolu'na . .
Birbey Gayrimenkul
Emsal 4 B:I‘(’I':Tduzu TUYAP | cepheli, E:2,005.100 | 10.000.000 USD 1.961 USD vsay
¥ konut+ticaret imarli arsa 02123 871 04 91
D-100 Karayolu’na nal Emlak
9.250.000 TL Unal Emla
Emsal 5 Beyken.t Adnan . yaklasik 2,5 km 3811 1083 USD
Kahveci Mahallesi mesafede E:1,50 konut
imarl arsa (4.130.000 USD) 0212 28127 65
Konu miilklere yakin
Beylikduizt konumda D-100 . .
N Ansia Gayrimenkul
Emsal 6 | Cumhuriyet karayolu yan yoluna | 1.750 5.000.000 USD 2.857 USD
Mahallesi cepheli E:1,75 konut
imarli arsa 0212 22554 28
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- 26.12.2014 Tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Doviz Alis Kuru: 2,23182 TL

- Satista olan arsalarin satis fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim
masraflari ve emlakgi komisyonlari gbz 6niinde bulundurulmustur.

- Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde Beylikdiizii’'nde D-100
Karayolu’na cepheli arsalarin 1.500 USD/m?ile 1.750 USD/m? arasi bedelle alici bulabildigi
ogrenilmistir.

- Beylikdlzl Belediyesi Emlak Servisinde yapilan arastirmada, emlak vergisine esas birim
metrekare arsa rayicinin taginmazlarin cephesinin bulundugu Siyavuspasa Sokak’ta 523 TL,
Dervis Eroglu Caddesi’'nde 595 TL oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Emsaller degerlendirilirken satilik arsalarin satis fiyatlari (izerinden pazarlik payr muhtemel emlakgi
komisyonlari ve emlak alim-satim masraflari dikkate alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin
mevkii, konumu, parsel alanlari, imar fonksiyonlari ve yapilanma kosullari, cevresinin tesekkil tarzi
gbz onlinde bulundurularak ve ¢cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak,
arsalarin konut imarh kisimlarinin emsal karsilastirma yéntemine gore birim satis degeri 1.666

USD/m?olarak takdir edilmistir. olarak kabul edilmistir.

EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Alan m?
5274 nm? 7700 m? 18796 m? 5100 m? 3811 m? 1750 m?
istenen Fiyat USD 5.221.000 11.555.000 27.000.000 10.000.000 4.130.000 5.000.000
Pazarlikh Fiyat* USD
4.500.000 11.555.000 26.000.000 9.000.000 3.500.000 4.000.000

Konum Diizeltmesi (+-%)

-25%

-20%

-10%

-15%

-25%

0%

Yiizélglim Diizeltmesi (+-%)

0%

0%

-15%

0%

0%

0%

imar Durumu Diizeltmesi (+-%)

-20%

20%

25%

0%

-20%

-10%

Diizeltilmis Birim Fiyat

1237 USD/rm?

1501 USD/rm?

1383 USD/n?

2029 USD/r?

1332 USD/r?

2514 USD/r?

Emsal Ortalamasi 1.666 UsD/nm?
183 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 1.893 m?* X 1.666 USD/m?* X 2,3182 TL = 7.310.995 TL
184 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 2.365 m*X 1.666 USD/m* X 2,3182 TL=9.133.917 TL
Olarak hesaplanmistir.
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6.4.2

Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu arsalar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan maliyet ydntemi

kullanilmamustir.

6.4.3

Parsel

Gelir indirgeme Yaklasimi/ Gelistirme Yaklagimi

lzerinde insaati devam eden projenin deger tespiti icin proje degerleme yontemi

kullanilmistir.

Varsayimlar

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

Proje kapsaminda o©ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi dngorilmektedir.

Konu tasinmazlara ait insaat alani hesabinda 14/9/2013 tarihli, 28765 nolu Tip imar
Yonetmeligi ” dikkate alinmistir. Yonetmelikteki asagida yer alan maddeler dikkate alinarak
hesaplamalar yapilmistir.

»  Bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam %20’sini gecmemek kosuluyla; sékiiliir-
takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar ddhil olmak tizere balkonlar, acik ¢cikmalar ile
kat bahge ve teraslari, kis bahgeleri, ic bahgeler, tesisat alani, yangin giivenlik koridoru, bina
giris holleri, kat holleri, asansér énii sahanliklari, kat ve ara sahanliklari dahil acik veya kapali
merdivenler emsale dahil edilmez.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozilecegi varsayilmistir.

insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti 6ngoriilmistir. Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-igme suyu ve telekom altyapisi
vb. maliyetler yer alacagl 6ngorilmustiir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde bina
yakin cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.
Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri yer almaktadir.

Otopark ve siginak alanlariimar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Calismalar sirasinda Amerikan Dolari kullanilmistir. 1 USD: 2,3182 TL kabul edilmistir.
Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %2’si olacagi varsayilimistir.

Satilabilir Alan: Emsal alana %20 oraninda emsal harici alan dahil edilerek hesaplanmistir.

Otopark Adedi: Daire basina 1 ara¢ ayrilacagi varsayimiyla hesaplanmistir
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Siginak Alani: Her 20 m? emsal alani icin 1 m*siginak alani hesaplanmistir.

Otopark alani: Her arag basina 30 m” otopark alani ayrilacagi varsayilmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin batin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

e indirgeme orani %10 olarak alinmstir.

e Konut satis fiyati artisinin %5 olacagi varsayiimistir.

e (Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

e Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma siiregleri de dahil insasina degerleme tarihi

itibariyle baslanarak 31.12. 2016 itibariyle tamamlanacagi varsayllmistir.

e Proje kapsamindaki konutlarin, projenin insaatinin baslamasi ile birlikte, 2 yil icerisinde

satilacagi varsayilmistir.

e Konutlarin satisinin insaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayiimistir.

Yukaridaki varsayimlara gore hazirlanan maliyet ve nakit akim tablolari asagidaki gibidir.

SATILABILIR ALAN HESAPLARI (183/1)

Ada 183
Parsel 1
Net Alani(m2) 1.893,00
Net Arsa Alani 1.893
TAKS 0,25
Emsal 2,00
Taban Alani(m2) 420,67
Emsal Alani(m2) 3.786
Emsal Harici Alan Katsayisi 20%
Emsal Harici Alan (m2) 757
Satilabilir Alani(m?2) 4.543
Ortalama Daire Alani(m2) 100,00
Daire Adedi 45
Otopark Adedi 45
Otopark Alani 1.363
Siginak 189
Sosyal Tesis 200
Toplam bodrum kat(m?2) 1.752
Briit insaat Alani (m2) 6.295
Daire Adedi 45
Peyzaj Alani(m2) 1.472
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MALIYET HESAPLARI (183/1)

Arsa Alani, m? 1.893
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis) 200
Otopark siginak (m2) 1.552
Satilabilir Alan (m2) 4.543
Toplam Briit insaat Alani (m2) 6.295
Ortalama Briit Unite Alani (m2) 100,00
Unite Sayisi 45
Peyzaj + Acik Otopark Alani (m2) 1.472
. Birim Toplam
Miktar Maliyet Maliyet
m? / adet usb/m? usD
BiNA MALIYETLERI
Konut 4.543 450 2.044.440
Sosyal tesis 200 350 70.000
Otopark 1.552 200 310.452
TOPLAM BINA MALIYETI,USD 2.424.892
BiNA DISI MALIYETLER,USD
Peyzaj + Acik Otopark Alani 1.472 50 73.617
Altyap! Maliyeti 1.893 50 94.650
TOPLAM BINA DISI MALIYETLER, USD 168.267
TOPLAM BINA VE BINA DISI
MALIYETLER,USD 2.593.159
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,5% 64.829
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,5% 90.761
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 25.932
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 77.795
Teslim 3,0% 77.795
Rezerv 2,0% 51.863
Miiteahhit Ucreti 10,0% 259.316
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, USD 648.290
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi, USD 3.241.448
GIYDIRILMIS BiRiM MALIYET 515
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU (183/1)

Satilabilir Alan (m2) 4.543
Unite Sayisi 45
Unite Birim Satis Degeri, USD/m? 1.650
Unite Alani (m2) 100
Arsa Alani (m2) 1.893
Konut Deger Artis Orani 5,0%
31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016

TOPLAM 1 2
Daire Satis Gelirleri
Unite Satis Degeri (USD) 165.000 173.250
Ortalama Birim M2 Satis Fiyati (USD) 1675 1.650 1.733
Fiyat Artisl 5,0%
Satig Hizi 70% 30,0%
Satis Adedi 45 32 14
Satilan Metrekare 3180 1363
Toplam Satis Gelirleri (USD) 7.608.724 0 5.247.396 2.361.328
Giderler
Satis - Pazarlama (USD) %2,0 104.948 47.227
Toplam Giderler 152.174 104.948 47.227
Briit Gelir 7.456.550 5.142.448 2.314.102
Gelistirici Kari 10,0% 524.740 236.133
Gelistirme Maliyeti Yiizdesel Dagilim 40% 60%
Gelistirme Maliyeti 3.241.448 1.296.579  1.944.869
Nakit Akiglan 3.454.229 0 3.321.129 133.100
Risksiz Getiri orani 4,50% 4,50% 4,50%
Risk Primi 5,00% 5,50% 6,00%
iNDIRGEME ORANI 9,50% 10,00% 10,50%
ARSA BUGUNKU DEGER (USD) 3.143.974 3.129.179 3.114.524
ARSA BUGUNKU DEGER (TL) 7.288.360 7.254.064 7.220.088
ARSA BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 7.290.000 7.250.000 7.220.000
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MALIYET HESAPLARI (184/1)

Arsa Alani, m? 2.365
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis) (m2) 200
Otopark siginak (m2) 1.939
Satilabilir Alani (m2) 5.676
Toplam Briit insaat Alani (m2) 7.815
Ortalama Briit Unite Alani (m2) 100,00
Unite Sayisi 57
Peyzaj + Agik Otopark Alani (m2) 1.839
Miktar Birim Toplam

m’ / adet USD/m’ USD
BiNA MALIYETLERI
Konut 5.676 450 2.554.200
Sosyal tesis 200 350 70.000
Otopark 1.939 200 387.860
TOPLAM BiNA MALIYETI, USD 3.012.060
BiNA DISI MALIYETLER, USD
Peyzaj + Agik Otopark Alani 1.839 50 91.972
Altyap1 Maliyeti 2.365 50 118.250
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER, USD 210.222
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, USD 3.222.282
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,5% 80.557
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,5% 112.780
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 32.223
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 96.668
Teslim 3,0% 96.668
Rezerv 2,0% 64.446
Miteahhit Ucreti 10,0% 322.228
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, USD 805.571
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi, USD 4.027.853
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET 515
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU (184/1)

Satilabilir Alan 5.676
Unite Sayisi 57
Unite Birim Satis Degeri, USD/m? 1.650
Unite Alani 100
Arsa Alani 2.365
Konut Degeri Artis Orani 5,0%
31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016

TOPLAM 0 1 2
Daire Satis Gelirleri
Unite Satis Degeri (USD) 165.000 173.250
Ortalama Birim M2 Satis Fiyati (USD) 1.675 1.650 1.733
Fiyat Artisl 5,0%
Satis Hizi 70% 30,0%
Satis Adedi 57 40 17
Satilan Metrekare 3973 1703
Toplam Satis Gelirleri (USD) 9.505.881 0 6.555.780 2.950.101
Giderler
Satis - Pazarlama (USD) %2,0 131.116 59.002
Toplam Giderler 190.118 131.116 59.002
Briit Gelir 9.315.763 0 6.424.664 2.891.099
Geligtirici Kan 10,0% 655.578 295.010
Gelistirme Maliyeti Yiizdesel Dagilim 40% 60%
Gelistirme Maliyeti 4.027.853 1.611.141 2.416.712
Nakit Akiglari 4.337.323 0 4.157.945 179.377
Risksiz Getiri orani 4,50% 4,50% 4,50%
Risk Primi 2,50% 2,50% 2,50%
INDIRGEME ORANI 9,50% 10,00% 10,50%
ARSA BUGUNKU DEGER (USD) 3.946.776 3.928.157 3.909.713
ARSA BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) |3.950.000 3.930.000 3.910.000
ARSA BUGUNKU DEGER (TL) 9.149.415 9.106.254 9.063.497
ARSA BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 9.150.000 9.110.000 9.060.000
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6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu arsalar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan kira degeri analizi

yapiimamistir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu arsalarin proje gelistirme yontemine gore bos arazi degerleri 183 Ada 1 Parselde
kayith arsa icin 7.250.000 TL olarak, 184 Ada 1 Parselde kayith arsa icin 9.110.000 TL olarak

hesaplanmistir.

Proje degerleri ise 183 Ada 1 Parselde kayith arsa i¢cin 11.540.000 TL olarak TL, 184 Ada 1 Parselde
kayith arsa i¢in 11.050.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve imar durumu dikkate alindiginda, “Konut” amacli kullanimidir. Cevresinin gelisimi

incelendiginde parseller {izerinde konut birimlerinden olusan bir proje gelistirilmesi fizibl

goralmastir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu arsalarin nihai deger tespiti emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemine gore
bulunan degerlerin aritmetik ortalamalari alinarak bulunmustur. Bulunan bu degerler lizerinden Kiler

GYO A.S. hissesine diisen paylar hesaplanmistir.

Arsalardan 183 Ada 1Parselin 119/200 hissesi, 184 Ada 1parselin ise 138/200 hissesi Kiler GYO

miilkiyetinde olup, Kiler GYO miilkiyetinde kisimlarin hesaplamasi asagidaki gibidir.

Birim Birim
Metrekare Metrekare
183 Ada 1Parsel Biiyiuikliik(m2) | Toplam (TL)
Satig Degeri Satig Degeri
(UsD) (TL)
Parselin Nihai Degeri 1.659 3.846 1.893 7.280.000
Parselin Kiler GYO Hissesi Nihai Degeri
(119/200) 4.331.600
Parselin Kiler GYO Hissesi Yaklasik
Nihai Degeri (119/200) 4.332.000
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Birim
Birim
Metrekare
Metrekare Diizeltme
184 Ada 1 Parsel Satis Biiyukliik(m2) | Toplam (TL)
Satis Degeri Katsayisi
Degeri
(TL)
(USD)
Belediye Hizmet Alani 1663 3.855 0,8 1.913 5.899.947
Konut Alani 1663 3.855 2.365 9.117.469
15.017.416
Parselin Nihai Degeri
GYO Hissesi Nihai Degeri
(138/200) 10.362.017
Kiler GYO Hissesi Yaklasik
Nihai Degeri (138/200) 10.360.000
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Satilik olan arsa emsallerin ¢ogunlugunun konu mudlkler ile benzer niteliklere sahip olmasi ve
tasinmazlarin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parselin bos arsa olmasindan dolayr emsal

karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir.

Gelir indirgeme Yéntemine Gére

183 Ada 1 Parselde kayitli arsanin konut imarli kisminin gelir indirgeme yontemiyle hesaplanan degeri
7.250.0000 TL, 184 Ada 1 Parselde kayitl arsanin konut imarli kisminin gelir indirgeme yontemiyle
hesaplanan degeri 9.110.000 TL dir.

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gére

183 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 1.893 m* X 1.666 USD/m” X 2,3182 TL = 7.310.995 TL
184 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 2.365 m*X 1.666 USD/m” X 2,3182 TL =9.133.917 TL

Bolgede yeterli sayida arsa emsali bulunmasi ve emsal karsilastirma yénteminde kullanilan verilerin
ve kabullerin, proje gelistirme yonteminde kullanilan verilere gére daha somut olmalari sebebiyle

nihai deger takdirinde emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine cok yakin olup nihai deger takdirinde bu iki ydntem

ile hesaplanan degerlerin ortalamasi alinmistir.

Buna Goére:

183 Ada 1 Parselin Konut imarl Alanin Degeri: (7.250.0000 TL+7.310.995 TL)/2 =7.280.498 TL
=~7.280.000 TL (3.140.582 USD)

184 Ada 1 Parselin Konut imarli Alaninin Deger (9.110.000 TL+.9.133.917 TL)/2 =9.117.469 TL
~9.120.000 TL(3.934.100 USD)

184 Ada, 1 No’lu Parselin Belediye Hizmet alaninda(BHA) kalan 1.913 m? lik kismi, Diizenleme Ortaklik

Payi kapsaminda olmayip Kamu Ortaklik Payi (KOP) kapsaminda, ilgili kurum tarafindan

kamulastirilacaktir. 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun kamulastirma bedel tespiti ile ilgili
maddesine dayanarak gevre rayicinden kamulastirilacagi, degerlendirilmis ve parselin belediye hizmet
alani imarh kisminin konut imarh kismi ile ayni degerde kamulastirilacagi varsayilmistir. Ancak,

parselin Belediye Hizmet Alani’'nda kalan kismi icin heniiz bir kamulastirma karari alinmamis olmasi
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ve ne zaman kamulastirilacaginin _belli olmamasi_nedeniyle parselin _bu kismi _icin %20 deger

dusukligia hesaplanmistir.

Buna Gére: 184 Ada 1 Parselin Belediye Hizmet Alani imarl Alaninin Degeri (3.855 TL/m2 X 1.913 m2
X 0,80 =5.899.947 TL ~5.900.000 TL ( 2.545.100 USD)

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 184 Ada 1 parselde kayith arsanin 19/200 hissesi icin sirketimiz
tarafindan 14.05.2014 tarihinde 2014-018-GY0-002 rapor numarasi ile rapor tanzim edilmistir. S6z
konusu raporda 184 ada 1 parselde kayith tasinmazin 19/200 hissesi icin 1.285.672 TL deger takdir

edilmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, arsa olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline

alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde lilkenin ekonomik durumu da g6z oniine alinarak degerleme konusu parsellerin

KILER GYO A.S ye ait hisselerinin

31.12.2014 Tarihli

183 ADA 1 PARSEL (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI ( TL) 4.332.000 | .-TL

PAZAR DEGERI (USD) 1.869.000 | .USD
183 ADA 1 PARSEL (KDV DAHIL)

PAZAR DEGERI ( TL) 5.112.000 | .-TL

PAZAR DEGERi(USD) 2.205.000 | .USD

184 ADA 1 PARSEL (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI ( TL) 10.360.000 | .-TL

PAZAR DEGERI (USD) 4.470.000 | .USD
184 ADA 1 PARSEL (KDV DAHIL)

PAZAR DEGERI ( TL) 12.225.000 | .-TL

PAZAR DEGERi(USD) 5.275.000 | .USD

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor igeriginde 26.12.2014 tarihli T.C.M.B. Déviz Alis Kuru Rapor igeriginde 1,-USD = 2,3182TL
olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ AYDIN Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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9 EKLER

1- Tapu Fotokopileri

2- Tapu Kayit Ornekleri
3-imar Durum Yazilari
4-Fotograflar
5-Ozgecmisler

6-Lisans Belgeleri Fotokopileri
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