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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlk ve

Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 02.01. 2015
Rapor No 2014-018-GYO-004

Degerleme Tarihi

11.11.2014- 31. 12. 2014

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

istanbul ili, KAgithane ilgesi, Emniyet Evleri Mahallesi,
304 Pafta, 1947 Ada, 91 Parsel no’lu, 11.602,48 m?
ylzolgimll, “Kagir Bina” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 203 adet bagimsiz bélim

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin glincel pazar degeri tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

11.602,48 m*

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 165.139 m?
Kapali Alani
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ticaret Alani

imar Durumu

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Bagimsiz .. .«. | Pazar Degeri . . KDV Dahil Pazar

Bolim Adedi | V8 | (ysp) Pazar Degeri (TL) | o eri (TL)
Kiler GYO
Miilkiyetindeki Taginmazlarin 48 Rezidans | 102.320.000 237.198.000 255.445.000
Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup,
Sahadiscses el 8 Rezidans | 18.690.000 43.327.000 46.510.000
Satisi Gergeklesen Tasinmazlarin
Top lam Degeri
Finansal Kiralama . 4 Rezidans | 8.190.000 18.986.000 19.176.000
Yapilan Taginmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 60 Rezidans | 129.200.000 299.511.000 321.131.000
Finansal Kiralama Hari¢ Toplam Deger 56 Rezidans | 121.010.000 280.525.000 301.955.000
AVM Alanlar 147 Dikkan | 170.984.000 396.375.000 467.723.000

usD TL
AVM ve Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Harig Kiler
GYO'ya Ait Payi 7.570.000 17.548.000
AVM ve Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Dahil Kiler
GYO'ya Ait Payi 8.933.000 20.707.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-) 2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?’ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?nin (stiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin
teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.
3-) Rapor igeriginde 1,-USD = 2,3182-TL olarak kabul edilmistir.
4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
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Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUner

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi

Rapor No: 2014-018-GYO-004



Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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.

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.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadart ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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o\ Degerleme uzmani milk Gzerinde 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 6éngorilir. 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 siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

e Konu miulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiddid calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli 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 calismalari, "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 c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.
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1 _ A A
1 RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :02.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-018-GYO-004
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kagithane ilcesi, Emniyet Evleri Mahallesi, 304 Pafta, 1947 Ada, 91

Parsel no’lu, “Betonarme Bina”nitelikli ana gayrimenkulde yer alan ve rapor ekinde listesi bulunan
bagimsiz boélimlerin glncel pazar degerinin Turk 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 11.11.2014 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 02.01.2015 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm 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 Tanitici 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 Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi :Namik Kemal Mahallesi, Kiler Caddesi No:96, Kat:3, 34513, Haramidere-

Esenyurt / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 1947 ada, 91 parselde yer alan ana
gayrimenkul Gzerinde bulunan 203 adet rezidans ve diikkan nitelikli bagimsiz boltimlerinin giincel
pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.'nin 24.10.2014 tarihli talebine istinaden, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
AS.ye ait gayrimenkuller incelenmistir. Miusteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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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 Yaklagimi ”

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, buyiklik, 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 glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

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

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

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire 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 glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

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

gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.

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

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip
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oIdug[J kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gbz online 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 bugilinkii 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 kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

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

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiintlerek 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 sonuglarina gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
Tirkiye'nin nlifusu 76.667.864'tlir. Bu sayinin ytzde 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.

Turkiye yilhik nifus artis hizi binde 13,7’dir. Nifusun %91,3’G il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,4’diir. 2013 yili verilerine gore Tiirkiye nifusunun %96,1’i okur yazardir.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma c¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagihimi 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 Nifus (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki nifus (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. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte
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diists gosterirken kir nifusunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gliciine
katilma oraninin ve istihdamin kentte artis gdstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her tigii
icin artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Tiirkiye geneli ve kent nifusu igin dikkat ¢ceken bir diger

konudur.

2013 Niifus Verileri (Milyon)
20.000

70.000

60.000
B Kurumsal Olmayan Nifus

S0.000 W 15 ve Daha Yukan Yastaki Nifus
40.000 m isgiic

Wistihdam
30.000 o

W Issiz
20.000 m isgiiciine Dahil Olmayanlar
10.000

Tirkiye Kent

=]

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Tirkiye geneli kent ve kir
bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi

dikkat cekmektedir.

2013 Niifus Verileri (%)
60,00
50.00 m isgiiciine Katlma Qran
40,00 m istihdam Orani
30,00 W Igsizlik Oram
20,00 B Tanim Digi igsizlik Oram
10,00 B Geng Nifusta (15-24 yas) Issizlik
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0,00
Tirkiye Kent
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Bu biléiler 1siginda genel ekonomik goriinlime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.

Tiirkive Ekonomik Goriiniim

Kiresel ekonomi halen ihmli bir biyime trendinde olsa da bliyimenin goriinimi zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce aciklanmis olan, gelismis ekonomilere yonelik 2014 biyliime 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 olmusgtur.

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

sirmekte; ancak blylime oranlari gegcmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez Bankasl Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirimlarinin soz
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 stirdiirmesi beklenmektedir.

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

ceyrege gore %0,5 oraninda kigllmustar.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve tlketimi
kismaya doniik makro ihtiyati 6nlemler ile Merkez Bankasi’'nin Ocak ayi sonunda yaptig sert faiz

artinnminin i¢ talep, 6zellikle de tiketim lzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon

GSYiH 774 Milyon $§ S 820 Milyon § -

GSYiH -Kisi Basi 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%

-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Agik usD usD usD uUsD usD

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

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngdriiler )

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 blyiik 6lclide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmdislerdir.
Yerel yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullanilma amach miulk satislar

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 Ulkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu
itibariyle Tarkiye'deki diisik ekonomik blylmenin, azalan sermaye girisi, yliksek enflasyon ve faiz
oranlari nedeniyle sirmesi bu durumun da i¢ tlketimi ve yatirm aktivitesini azaltmasi

beklenmektedir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tirkiye'de insaat sektorid 2010 yilinda yizde 18,3 ve 2011 yilinda ylzde 11,3 gibi yliksek hizlarla
biyldikten sonra 2012 yilinda ylzde 0,6 oraninda biyime gdéstermistir. Ekonomik yavaslamaya

bagh olarak insaat sektoriiniin biyiime performansinda da énemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Kéylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal cercevesi icinde 2012 yilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine etkisi sinirh

olmustur.
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Kentsel donltsim vyasasi gikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢ogu bulyuk 6lgcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladig

avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki biiyimeyi yeniden hizlandirmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gizerindeki
kisitlamalarin  kaldiriimasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda 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.

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 lkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife

cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi diisinilmektedir.

Standart & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektori" raporunda Tirkiye’de halen konut
talebi arzin Uzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl ic talepten uzak
olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut fiyatlarinin

2014 ve 2015'te yavaslayacagi ongoriisiine yer vermistir.

Tirkiye’'nin geng nifusu ve hizli kentlesme orani 6zellikle biyik sehirlerde gayrimenkule olan talebi
her zaman yuksek tutmustur. Ancak arsa arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi,
muteahhit firmalari genellikle orta-tGst 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 Tiirkiye’de gayrimenkul
piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirimcinin
Tirkiye'ye olan ilgilisi ve Tirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi yiiksek biylme oranlarina bagl

olacagi degerlendirilmektedir.

4.3 Konut Sektorii Genel Ekonomik Veriler

2008'’in son ¢eyreginde ortaya ¢ikan kiiresel ekonomik darbogaz lilkemizde de etkisini hissettirmistir.
Ekonomik daralma ilk once Tirkiye ekonomisinin lokomotif sektorii olan insaat sektoriini
etkilemistir. Konut talebindeki diisUs ile birlikte satislari gerileyen firmalar bir takim avantajli finansal
paketler ile birlikte talebi arttirmaya calismislardir. 2009 yilinin ilk ceyregi ile birlikte hafif bir

toparlanma sirecine girilmistir. 2009 yilinin 2. ¢ceyreginde, hiilkiimetin piyasaya hareket saglamak icin
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KDV ve tapu harci oranlarinda indirime gitmesi konut satislarinda ciddi bir artis saglamistir. Daha
sonra gegici diizenlemenin ardindan piyasalarinda toparlanmaya baslamis, 2010 yilindan itibaren
konut satislari olagan seyrine ylkselmis olup dislis gosteren kredi faiz oranlari ile konut satislarinda

artan bir ivme gozlemlenmistir.

Yillara Gore Turkiye Geneli Konut Satisari
1.400.000

1.200.000 1.157.190

1.000.000

800.000

708.275 701.621

607.098 609.877
600.000 555.184

427.105
400.000

200.000

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

2008-2014" Dénemi Tiirkiye ve istanbul Konut Satis istatistikleri (Kaynak: TUIK)

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

Konut gelisim siireci incelendiginde, istanbul’da sanayi ve hizmet sektériiniin ¢ok hizli sekilde
gelismesiyle, hizli bir niifus artisinin yasandigl ve beraberinde diizensiz, 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.

12014 yili konut satislari Ocak- Temmuz aylarini kapsamaktadir

10
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1999 yilindaki depremin ardindan konutlarin depreme karsi dayanikhligi sorgulanmaya baslanmis ve
deprem oOncesinde yapilmis konutlardan daha dayanikli ve daha iyi insaat teknolojisine sahip

konutlara gecme 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 iizerinde

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

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
diisinuldiginde olasi bir depremin sonuglarinin ¢ok ciddi bir felakete yol olacagi ¢ok aciktir. Konut ile
ilgili yasanan sikinti benzer sekilde Tirkiye'nin tamaminda yasanmaktadir. Bu nedenle hikimet
tarafindan sagliksiz konut alanlarinin déntisimiine yonelik bir kanun hazirlanmis olup bu program
sosyal bir politika haline getirilmistir. Amag riskli kent dokusunun dénlistmi saglikh hale getirilerek,

yeniden pazara sunulmasidir.

Bu nedenle kent merkezi ve yakin cevresinde kentsel donistiime yonelik calismalar artmistir.
Oniimiizdeki ddénemde kent merkezindeki konut alanlarinin iyilestiriimesi ile birlikte, kentin

ceperlerinden merkeze dogru bir hareketin olacagi diisiinilmektedir.

Konut ihtiyacini doguran sebepler incelendiginde, 3 ana baslk gortlmektedir:
1) Nifus Artisi ve Go¢ Kaynakli Konut ihtiyaci
2) Kentsel Yenileme/Doniisiim Kaynaklh Konut ihtiyaci
3) Deprem Kaynakh Konut ihtiyaci

istanbul’da konut stokuna bakildiginda yeni iiretilen konutlarin niifus artisi kaynakli konu

tarzini karsiladigi gériilmektedir. 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 Niifusu

2000-2014 Dénemi [stanbul Niifus Gelisimi (Kaynak: TUIK)
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2000-2011 Yillari Ortalama Hane Halki BlyuklGgi: 3,68

2012 Yili istanbul Ortalama Hane Halki Buyukligi : 3,82

Nifus Artis Kaynakl Konut Talebi: 979.756
e 2000-2011 Yillari Arasinda Verilen Ruhsat Verilen Binalardaki Konut Sayisi: 1.084.195

Kentsel dénisiim ve kentsel yenileme kaynakli konut ihtiyacinin kentsel donisiim kanunu ile birlikte
daha hizh bir sekilde karsilanacagi duslinilmektedir. Fakat kentsel donlsimin gergeklestirilebilmesi
icin imar artisinin yapilmasi gerektigi gortlmektedir. Bu durumda ihtiya¢ sahiplerinin konutlarinin
yani sira yeni konut Uretimi ortaya ¢ikacaktir. Bu arzin, nifus artis kaynakli konut ihtiyacinin bu
alanlardan karsilanmasina 6n ayak olmasi beklenmektedir. Ayrica 2013 yilindan itibaren yirirlige

giren KDV dlzenlemesi ile kentsel donlstiim 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 Blyiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biytksehirler
disinda olan konutlarda;
a. Netalani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
b. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18
2) 06.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski altindaki Alanlarin Dénustirilmesi 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 sayil Biylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biyiksehirlerde
a. Liks ve birinci sinif insaat olarak yapilmayan konutlarda;
i. Net alani 150m2’ye kadar olanlar igin %1
ii. Net alani 150m2’den fazla olanlar igin %18
b. Liks ve birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin yikseltilmesi hali de dahil olmak Uzere insa edilen konutlarda yapi ruhsatinin
alindigl tarihte UGzerinde vyapildigi 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 i¢in %18
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4.4 Perakende Sektorii Genel Ekonomik Veriler

Organize Perakende sektorli 1990’1 yillardan itibaren blylime sirecine girmistir. Sektérde bulunan
yerli ve yabanci firmalar bliylk bir rekabet icerisindedir. Sektorde gida disi perakende sektorini

alisveris merkezleri olusturmaktadir.

Ekonomik kriz dncesi ¢ok hizli genislemeye baglayan AVM yatimlari kriz ile birlikte bir sindirme
dénemi yasamis ve AVM yatirimlari ertelenmis ve 6telenmistir. 2010 yilinda ekonomideki hizl
toparlanma, canli i¢ talep, yabanci perakendecilerin katilimi, disliik faiz oranlari ve iyimser beklentiler
ile birlikte AVM vyatirimlari yeniden canlanmaya baslamistir. Yerli ve yabanci yatirimcilar AVM
yatirimlarina yeniden hiz vermektedir. Tirkiye genelinde buyik sehirlerin yani sira diger sehirlerde de
ilave AVM vyatinmlarina baslanmakta ve planlanmaktadir. 2011 yilinda 39 AVM’nin faaliyete
gecmistir. 2012 yih itibariyle yurt capindaki avm sayisi 310°u bulmustur. 2014 yilinda yeni AVM

yatirimlari ile birlikte AVM sayisi toplamda 334’e ulasmistir.
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4.5 7Gayrimenku|i.'|n Bulundugu Bolgenin Analizi
4.5.1 istanbul ili

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

milyonluk niifusuyla, niifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada ise 5. biytk sehirdir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray,
batida Tekirdag'a baglh Cerkezkéy, Corlu, gilineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli

Gebze ilgeleri ile komsudur.

o a !
BUIUK gEEMEGE EAG OLARE
i

i 18

MARMARA DENIZI
n AR NNR Maters

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

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilcesi 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 bliylk sanayi merkezidir.

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

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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eens

4.5.2 Kagithane ilgesi

Kagithane; Kagithane Deresinin Hali¢ ile birlestigi kesimde yer almakta olup, engebeli bir arazi
yapisina sahiptir. ilce topraklari dere ve vadilerle bélinmistiir. Kuzey, dogu ve giineyinde Sisli,
glineybatisinda Beyoglu, bati ve kuzeybatisinda da Eyiip ilgeleri ile gevrilidir. istanbul Deprem
Haritasina gore, Kagithane llgesi ikinci derece deprem bélgesinde kalmaktadir. ilcenin ekonomisi

sanayi ve ticarete dayalidir. Kagithane Deresi'ne bakan yamaglarin gecekondularla dolmasi hizl bir

nifus artisina neden olmustur.

Niifus Verileri

2013 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére Kagithane ilgesinin
nifusu asagidaki tabloda gésterilmistir. Kagithane ilgesinin 2013 Yili Niifusu 428.755 olup, istanbul

nifusunun %3’Uni olusturmaktadir.

Kagithane Niifusu 2013
Toplam
Toplam Erkek Kadin
istanbul 14.160.467 7.115.721 7.044.746
Kagithane 428.755 217.577 211.178

Kaynak: TUIK

Kagithane ilgesinin yas gruplarina gore niifus dagilimi incelendiginde ilge nifusunun 20 ve 44 yas

araliginda yogunlastigi goriilmektedir. ilcenin demografik verileri incelendiginde niifusun %62’sinin
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evli orlrduéu gorilmektedir. ilge egitim durumu verilerine gore ise ilcede erkek niifusun %93’u, kadin

nifusun ise %90’1 okuma yazma bilmektedir.

Kagithane konum itibariyle kentin merkezinde ve ana ulasim omurgasinin tam ortasinda yer
almaktadir. Bu nedenle ilge igerisinde ulagsim imkanlari oldukga genistir. Karayolu ulasim altyapisi
bakimindan ilge dért tarafindan kentin en islek karayolu ve baglanti yollari ile cevrilmistir. ilcenin
kuzeyinde O-2 Cevreyolu, Giineyinde ise O-1 Cevreyolu yer almaktadir. Bu iki cevre yolunu birbirine
baglayan baglanti yollarindan Hasdal — Okmeydani Yolu ilgenin hemen bati sinirinda bulunmaktadir.
Kentin en islek arterlerinden olan ve Merkezi is Alaninin bulundugu Biiyiikdere Caddesi ilcenin dogu
sinirindadir. Bununla birlikte ilce icerisinde hemen hemen ilgeyi diyagonal olarak kesen Cendere
Caddesi ve imrahor Caddeleri yer almaktadir. imrahor Caddesi sonrasinda Kagithane Tiineli ile
Piyalepasa Bulvarina ve oradan da Sisli ve Besiktas’a baglanabilmektedir. Ayrica imrahor Caddesi
Hali¢ Sahil Yoluna ve Alibeykoy’e baglanmaktadir. Cendere Caddesi ise O-2 Cevre yolunun yan yol
baglantisina katilmaktadir. Bununla birlikte istanbul’un en énemli toplu tasima sistemleri ilge ile

baglantilidir.

4.5.3 Sisliilgesi

istanbul ilinin batisinda yer alir. Sisli ilcesi, doguda Sariyer, giineyde Kagithane, batida Eyiip ilcesi’ne

komsudur.

ilce topraklar kuzeyde Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu (izerinden Ayazaga yoresini de icine alarak
Sariyer'e, kuzey batida ise Abide-i Hiirriyet Tepesi iizerinden Kagithane ilgesine dogru yayilir.
Denizden yiiksekligi 120 metre olup, derin vadilerle yarilmis dik yamaglar arasinda yer alan engebeli

bir yayla sirtidir.

Sisli istanbul'un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. Sehrin bu yéresinin 19.
ylzyilin ortalarinda bile henliz yerlesme bolgesi olmadigi bilinmektedir. 1850'lerde bugtinki Sisli'nin
yayildigi alan genis bir kirlik iken ilgenin en eski mahallesi olan Tatavla' nin (Kurtulus) 16. yy'da
kuruldugu ileri sdrdltr. 17. yizyillda Taksim' den Pangalti' ya dogru uzanan yolun iki yaninda
mezarliklar; 18. yy'da Sisli ve Mecidiyekoy yorelerinde baglar ve bostanlar yer almaktaydi. Sisli’de 19.
ylzyildan itibaren cesitli binalar yapilir. Ferikdy'de ilk bira Gretim tesisinin kurulmasi ve Sisli'de Etfal

Hastanesi'nin acilisi 1890'lara rastlar.

Sisli semtinin hizla gelismeye baslamasi 1913'te elektrikli tramvayin buraya uzanmasi ve Sisli'nin son
durak olmasindan sonradir. Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklasmasi, ilk

apartmanlarin belirmesi 1910-1920 dénemidir.
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1930-1940 arasinda basta Halaskargazi olmak (zere semtin ana caddelerinin iki yaninda, ¢ogu
gliniimize kadar gelen, doneminin en liks apartmanlari bitisik nizamda kurulmus; boyle bir apartman
yerlesmesi Abide-i Hiirriyet Caddesi'nin batisinda kalan ve en Unlileri Hanimefendi Sokagi, Perihan

Sokagi, Siracevizler Caddesi olan sokaklarda da buyik bir hizla gelismistir.

Sisli semtinin elit bir konut ve yerlesme bdlgesi olarak gelismesi 1960 hatta 1970'lere kadar siirms,
bu dénemden sonra ise semt, ¢cevre semtlerle birlikte daha ¢ok zengin ¢arsilarin, pasajlarin, seckin
diikkanlarin, butiklerin, isyerlerinin, bankalarin yer aldigi; ticaret, is ve eglence hayatinin agir bastigi
bir yapi kazanmistir. Sisli'nin glinimiizde merkezi sayilabilecek Sisli Camii 1949' da agilmis yeni bir
camidir. Halaskargazi Caddesi lizerinde, caminin biraz ilerisinde yer alan Fransiz Lape Hastanesi, Etfal
Hastanesi ile birlikte semtin en eski saglik kurumlaridir. Daha sonraki donemlerde bunlara ¢ok sayida
yenileri eklenmistir. Macka Silahhanesi, Mekteb-i Harbiye binasi, Nisantasi'ndaki Mesrutiyet Camii,
Tesvikiye Camii, Darillaceze binasi ilcenin en eski yapilarindandir. Abide-i Hirriyet Aniti, Atatlrk

Mizesi ve Sisli Camii de bunlara eklenebilir.

1950'lerden sonra go¢ olgusundan Sisli yoresi de etkilenmistir. Sisli semtinin kuzeyinde Caglayan ve
Gultepe gibi gecekondu semtleri belirmis, Kagithane’nin nifusu da hizla artmaya baslamistir. Bu
sirada Beyoglu ilcesi'ne bagh bir bucak olarak ydnetilen Sisli yoresi, 1954'te ilce olmustur. 1960'tan
sonra yeni yerlesim birimleri, evler ve fabrikalar yapilmistir. 1970'lere gelindiginde niifusun 100.000'i
astigr gorulmektedir. Yeni alisveris merkezleri, magazalar acilmistir. Halaskargazi, Rumeli ve
Valikonagi Caddeleri 1980'lerde istanbul'un ve belki de Tiirkiye'nin en gdzde alisveris merkezi haline
geldi. Ust Uste gelen bu gelismeler Kagithane ve cevresindeki gecekondu mahallelerine hizmet
gotiirmeyi giiclestirince Kagithane Belediyesi kurulmustur. Sisli ilcesi'ndeki gelismeler 1980'lerde de

siirmistir. Ayazaga ve Kagithane koy statiisiinden ¢ikmis, 1987'de Kagithane ilge haline gelmistir.

Sisli Camii'nden Biiyiikdere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve gevresine
yapilan biylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltiir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi
Caddesi tizerinde iki yanh blyik pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini

kazandirmaktadir.

ilcede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Liitfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey
Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik,

Marmara Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi'nin sinirlari icinde yer almaktadir.
Sehrin Ug¢ biliylk stadyumundan, TTNET Arena Aslantepe Stadyumu ilge sinirlari icindedir.

Sisli kurulusunda itibaren st sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin ragbet
ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir élgciide degisse de halen istanbul'un,
azinhklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir.
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Sisli ilgesi hizla gelisen degisim icinde 21. yy istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans

)

Kagithane |

merkezi olma yolundadir.

salrettepns

fhiarmuy

Besgiktag
Macka

Dalmabahce

Sisli Haritasi
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Tasinmaz, Kagithane ilgesi Emniyet Evleri Mahallesi, 1947 ada 91 parselde yer almaktadir. Parsel 4.

Levent Mevkiinde, Bliyiikdere Caddesine cepheli bir konumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu istanbul Sapphire 11.602,48 m? yiizdlglimli arsa
Uzerinde insa edilmis olup olusan AVM ve Rezidans birimleri olarak projelendirilmis 456 adet

bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza, 0-1 (E-5) ve 0-2 (TEM) arasinda konumlanan Biliylkdere Caddesi
Uzerinden Sariyer — Besiktas dogrultusunda 4. Levent mevkiinden Mdévenpick Otel 6nlinden 4. Levent
Kavsagl yolu takip edilerek ulasilir. Blylikdere Caddesi lizerinden Besiktas — Sariyer yoniine dogru ise
Sabanci Center sonrasinda Ak¢am Caddesi istikametine dondilir, sonrasinda Cinar Caddesi Uizerinden
ismet indnii Caddesine varilarak tasinmazlarin bulundugu noktaya ulasilir. Ayrica M2 kodlu Yenikapi —
Haclosman Metro hattinin 4. Levent istasyonu Celiktepe ¢ikisi konu gayrimenkule oldukga yakindir.
Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bina, kése bir parselde konumlu oldugu icin Eski Bliylkdere

Caddesi, ismet indnii Caddesi ve Seyir Caddelerine cephe vermektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin geometrik sekli diizgiin, topografik yapisi diize
yakindir. Parsel lzerinde, degerleme tarihi itibariyle AVM ve Rezidans birimlerinden olusan karma

kullanim seklide faaliyet gésteren istanbul Sapphire faal olarak isletilmektedir.
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Konu tasinmaza ulasim toplu tasima ve Ozel araglarla saglanmakta olup, konumu nedeniyle

ulasilabilirligi yliksektir.

Mévenpick
. 1 Iy | 4‘
(oA (_Metro Istasyonu _
Degerleme Konusu Ta:;mmaz ¢ Sabanm Cente[
- o ¢ '&

R 7 "I' fMetro C|ty

x ahars 5 n ....P I 11‘ _._.'»

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yakin Cevresi ve Alanin Giincel Uydu Gériintiisi

Konu gayrimenkuliin bulundugu Biiyiikdere aksi istanbul’'un A grubu ofis bélgesi olarak bilinmektedir.
Ayrica bélgede istanbul’un dnemli AVM’lerinden bazilari bulunmaktadir. Metrocity ve Kanyon uzun
yillardan beri aktif olan ve popiiler olan AVM’lerdir. Ozdilek AVM ise Eyliil ayinda hizmete acilmistir.
Biiyiikdere aksi Zincirlikuyu bolgesinden baslayarak 4. Levent bélgesine kadar istanbul’'un Merkezi is
Alanini olusturmaktadir. Bu bélge 6zellikle nitelikli ofis yapilari ve MiA’nin en énemli unsuru olan
perakende ticaret yapilari (AVM’ler) bakiminda yogun olarak kullaniimaktadir. Turkiye'nin ilk
gokdeleni olarak tanimlanabilecek olan Sabanci Center bu bdélgede yer almaktadir. Sonraki yillar
icerisinde insa edilen, Yapi Kredi Plaza, Kanyon, Metro City, Tekfen Tower, Levent is Merkezi, Apa Giz
Plaza ve Polat Plaza gibi nitelikli ofis projeleri ve karma projeler ile bolgenin ofis odakli gelisimi
slirmistir. Son dénemde tamamlanan Ozdilek Park, Levent 199 ve Finansbank Kristal Kule gibi
yapilar bolgenin ofis stogunu arttirmistir. Ayrica boélgede Metrocity, Levent Loft, Kanyon gibi
blnyesinde rezidans tarzi konutlarin da bulundugu karma projeler de yer almaktadir. Degerleme

konusu tasinmaz bu tiir karma kullanim projelerine bir 6rnek teskil etmektedir.

Bolge is odakl gelismesi is otellerin de bolgeye ¢ekmektedir. Karma kullanim projelerin bazilari
blnyelerine otel zincirlerini katmaktadir. Ayrica bélgenin yakinlarinda Mdévenpick gibi is otelleri de

konumlanmistir. Ozellikle Zincirlikuyu bolgesi is otelleri bakimindan oldukga aktiftir.
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Tagmﬁwazm bulundugu bélgenin glneyi 6zellikle A Grubu ofis kullanicilari tarafindan kullaniimakta

iken taginmazin kuzeyinden daha ¢ok B sinifi is merkezleri, kiiglik Gretim sanayi ve servis ve bakim

merkezleri bulunmaktadir.

Fatih Sultan Mehmet Kopriisii Giseler
Bogazici Kopriisii Girigi

TEM Otoyolu Harp Akademileri Kavsagi
E-5 Karayolu Barbaros Bulvari Kavsagi
Besiktas Meydani

Atatiirk Havaalani

Sabiha Gékg¢en Havaalani

Yenikapi iDO

3,4 km
5 km
3,3 km
2,3 km
5 km
23,5 km
42,6 km
16,2 km

4 dk
8 dk
5 dk
4 dk
9 dk
24 dk
32 dk
22 dk
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ili istanbul
ilgesi Sisli
Mabhallesi Mecidiyekoy
Koyii -

Mevkii

Pafta No 304

Ada No 1947

Parsel No 91

Ana Gay. Niteligi

Betonarme Bina

Ana Gay. Yiizélgtimii 11.602,48 m*
BB.

Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 3 6. Bodrum 166/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 5 6. Bodrum 126/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 6 6. Bodrum 60/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 7 5. Bodrum 138/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 9 5. Bodrum 126/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 10 5. Bodrum 186/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 16 |4.Bodrum 12848/145031 | Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 36 3. Bodrum 50/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 37 |3.Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 38 |3.Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 39 3. Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 40 3. Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 41 3. Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 42 3. Bodrum 224/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 43 3. Bodrum 416/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 44 3. Bodrum 224/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 45 3. Bodrum 228/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 46 3. Bodrum 218/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 47 3. Bodrum 84/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 48 3. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 49 3. Bodrum 278/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 50 3. Bodrum 278/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 51 |3.Bodrum 278/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 52 3. Bodrum 380/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 53 |3.Bodrum 74/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 54 3. Bodrum 36/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 55 |3.Bodrum 88/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 56 |3.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 57 3. Bodrum 38/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
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Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 58 3. Bodrum 64/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 59 |3.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 60 3. Bodrum 106/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 61 3. Bodrum 416/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 62 3. Bodrum 810/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 63 3. Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 64 |3.Bodrum 84/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 65 3. Bodrum 88/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 66 |3.Bodrum 200/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 67 3. Bodrum 84/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 68 |3.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 69 |3.Bodrum 42/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 70 3. Bodrum 366/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 71 3. Bodrum 66/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 72 3. Bodrum 38/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 73 3. Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 74 3. Bodrum 102/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 75 3. Bodrum 36/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 76 |3.Bodrum 70/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 77 3. Bodrum 186/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 78 |3.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 79 3. Bodrum 204/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 80 |3.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 102 |3. Bodrum 728/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 103 |3.Bodrum 770/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 104 |3. Bodrum 288/145031 |Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 105 |3.Bodrum 60/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 106 |3.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 108 |3.Bodrum 566/145031 |Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 109 |3.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 124 |2.Bodrum 278/145031 | Duikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 125 |2. Bodrum 278/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 126 |2.Bodrum 278/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 127 |2.Bodrum 300/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 128 |2.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 129 |2.Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 144 | 2. Bodrum 28/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 145 |2.Bodrum 56/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 146 |2.Bodrum 278/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 147 |2.Bodrum 250/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 148 |2.Bodrum 258/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 149 |2.Bodrum 204/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 150 |2.Bodrum 208/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
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Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 151 |2.Bodrum 240/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 152 |2. Bodrum 168/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 153 |2. Bodrum 168/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 154 | 2. Bodrum 168/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 155 |2.Bodrum 260/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 156 |2.Bodrum 240/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 157 |2.Bodrum 32/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 158 | 2. Bodrum 24/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 159 |2.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 160 |2.Bodrum 138/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 161 |2.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 162 |2.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 163 |2.Bodrum 46/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 164 |2.Bodrum 64/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 165 |2.Bodrum 176/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 166 |2.Bodrum 278/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 167 |2.Bodrum 476/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 168 |2.Bodrum 334/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 169 |2.Bodrum 260/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 170 |2.Bodrum 404/145031 Diikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 171 |2.Bodrum 532/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 172 | 2. Bodrum 1166/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 173 |2. Bodrum 964/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 174 |2.Bodrum 292/145031 |Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 175 |2.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 176 |2.Bodrum 46/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 177 |2.Bodrum 80/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 178 | 2. Bodrum 46/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 179 |1.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 180 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 181 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 182 |1.Bodrum 36/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 183 | 1. Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 184 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 185 | 1. Bodrum 32/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 186 |1.Bodrum 226/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 187 |1.Bodrum 268/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 188 |1.Bodrum 148/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 189 |1.Bodrum 92/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 190 |1.Bodrum 208/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 191 |1.Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 192 | 1. Bodrum 208/145031 | Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 193 |1.Bodrum 208/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
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Ada |Parsel| No Kat Arsa Payi Niteligi Sahibi
1947 |91 194 |1.Bodrum 208/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 195 | 1. Bodrum 208/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 196 |1.Bodrum 212/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 197 |1.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 198 |1.Bodrum 38/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 199 |1.Bodrum 24/145031 Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 200 |1.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 201 |1.Bodrum 64/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 202 |1.Bodrum 638/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 203 |1.Bodrum 344/145031 Dukkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 204 |1.Bodrum 184/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 205 |1.Bodrum 170/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 206 |1.Bodrum 448/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 207 |1.Bodrum 148/145031 |Dukkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 208 |1.Bodrum 74/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 209 |1.Bodrum 50/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 210 |1.Bodrum 24/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 211 |1.Bodrum 28/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 212 |1.Bodrum 56/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 213 |1.Bodrum 204/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 214 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 215 |1.Bodrum 204/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 216 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 217 |1.Bodrum 204/145031 | Dlikkan |Kiler GYO A.S.
1947 |91 238 | 1.Bodrum 264/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 239 |1.Bodrum 194/145031 |Dukkadn |Kiler GYO A.S.
1947 |91 240 |1.Bodrum 92/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 241 |1.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 242 | 1.Bodrum 38/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 243 | 1.Bodrum 46/145031 Dikkan | Kiler GYO A.S.
1947 |91 244 |1.Bodrum 46/145031 Dikkan |Kiler GYO A.S.

Guney Turizm ve Turistik Yatirimlar
Zemin, A.S. (6331/21105) Kiler GYO A.S.
1947 |91 245 | Asma,l., 2. 21105/145031 | Dikkan |(14774/21105)
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Deéeﬂeme kapsaminda yer alan rezidans bélimlerinden Kiler GYO (zerinde kayith olan 56 adet

bagimsiz bolim ve Ulzerinde Kiler GYO’ya ait kiralama serhi bulunan 4 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Kiler GYO Miilkiyetinde Olan Gayrimenkuller

B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
247 6 176/146031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
252 7 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
258 8 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
259 8 158/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
261 8 270/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
270 10 288/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
273 10 278/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
286 12 296/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
287 12 188/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
289 13 296/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
291 13 294/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
292 13 286/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
293 13 170/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
295 14 352/145031 15.Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahcgeli Daire Kiler GYO A.S.
297 14 348/145031 15.Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
298 14 282/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
302 16 228/145031 | 15.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
303 16 348/145031 | 15.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
310 17 284/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
317 18 284/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
329 20 286/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
342 22 204/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
347 23 292/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
357 26 242/145031 | 25.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Daire | Kiler GYO A.S.
359 26 294/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
360 26 180/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
372 28 180/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
377 29 322/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
383 30 298/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
384 30 184/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
389 31 298/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
414 36 224/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
415 36 202/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
416 36 202/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
417 36 226/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
422 37 228/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
423 37 206/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
424 37 206/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.

26

Rapor No: 2014-018-GYO-004




Kiler GYO Miilkiyetinde Olan Gayrimenkuller

B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
425 37 230/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
435 39 950/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
438 40 960/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
439 40 238/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
440 40 260/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
442 41 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
443 42 970/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
445 43 970/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
448 44 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
456 49 1078/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
Satis Vaadi Sozlesmesiyle Satisi Gergeklesmis Heniiz Tapu Devri Yapilmamis Gayrimenkuller
B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
260 8 274/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
282 12 242/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
283 12 168/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
284 12 168/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
285 12 236/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
294 13 290/145031 Kat Bahgeli Daire Kiler GYO A.S.
309 17 288/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
447 44 970/145031 Kat Bahceli Daire Kiler GYO A.S.
Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)
B.B. No | Kat No Arsa Payi Niteligi Sahibi
Garanti Finansal
255 7 270/145031 Kat Bahceli Daire Kiralama
Garanti Finansal
267 9 282/145031 Kat Bahceli Daire Kiralama
Garanti Finansal
304 16 282/145031 Kat Bahceli Daire Kiralama.
25.Ara Katta Tesisat Odasi Olan Kat Bahgeli Garanti Finansal
356 26 368/145031 Daire Kiralama
27
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52.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
istanbul ili Sisli ilcesi Tapu Sicil Miidirligiinde 24.12.2014 saat 08:30 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgiler ve ekte sunulan 24.12.2014 tarihli tapu kayit érneklerine gore konu tasinmazlar

Uzerinde yer alan takyidatlar su sekildedir.

Degerleme Konusu tasinmazlarin tamaminda miisterek olarak:
Serhler Hanesinde;

- 1 TL bedel karsiligi da kira s6zlesmesi vardir. (9184 nolu T.M. yeri kablo gecis glizergahi ici 99
yihgi 1 TL bedelle kira serhi) (11/12/2009 tarih 19266 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde;

- YoOnetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)
- Konu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul Gzerinde 06/04/2011 tarih 5800 yevmiye no ile

kat miulkiyeti kurulmustur.

247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286, 287, 289, 291, 292, 293, 295, 298, 302, 329, 342, 347, 357,
359, 360, 372, 377, 383, 384, 389, 414, 415, 416, 417, 422, 423, 435, 438, 439, 440, 442, 443, 448

nolu bagimsiz boliimlerde asagidaki takyidatlar yer almaktadir;
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesinde

- Ipotek; Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 120.000.000,00 USD bedelle, yillik %16 degisken faiz
oranl, 1. Derece F.B.K. miiddetle ipotek bulunmaktadir. (09/10/2013 tarih 19118 Yevmiye no
ile)

- Soz konusu ipotek 247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286, 287, 289, 291, 292, 293, 295, 298,
302, 329, 342, 347, 357, 359, 360, 372, 377, 383, 384, 389, 414, 415, 416, 417, 422, 423, 435,
438, 439, 440, 442, 443, 448 Nolu bagimsiz bolimlerle mustereken kurulmustur.

3,5,6,7,9, 10, 16, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57,
58, 59, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72,73, 74, 75,76, 77,78, 79, 80, 102, 103, 104, 105,
106, 108, 109, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154,
155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174,
175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,
195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214,
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1

215, 216, 217, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 247 nolu bagimsiz bélimler iizerinde

asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Serhler Hanesi

- Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. lehine 70/100 hissesi Uzerinde kat karsiligi ve satis
vaadi sozlesmesi bulunmaktadir. (22/11/2005 tarih 14810 yevmiye no ile)

16 nolu bagimsiz boliim ilizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesi

- Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 30.000.000,00 TL bedelle, bila faiz, 1. Derece, FBK
muddetle ipotek bulunmaktadir. (10/05/2013 tarih 8904 yevmiye no ile)

- Albaraka Tirk Katihm Bankasi A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2. Derece, FBK
muddetle ipotek bulunmaktadir. (16/06/2014 tarih 10879 yevmiye no ile)

255, 267. 304, 356 no’lu bagimsiz boliimler lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
Beyanlar Hanesi

- Finansal Kiralama serhi (Kiler GYO A.S. lehine) (31.07.2013 tarih 15001 yevmiye no ile)
Serhler Hanesi

- icrai Haciz’: istanbul 30. icra Mudiirligi’niin 20/12/2013 tarih 2009/41053 esas sayili yazilar
ile 594476,44 TL bedel ile alacakl: Sisli Plaza Yonetimi lehine haciz (30/12/2013 24604

yevmiye no ile)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapilan tapu kaydi incelemelerinde son 3 yila ait tespit

edilen degisiklikler asagida derlenmistir.

255, 267, 304, 356 no’lu bagimsiz birimler Kiler GYO A.S. adina kayitli iken satis islemi nedeniyle
31/07/2013 tarih 15001 yevmiye no ile Garanti Finansal Kiralama A.S. adina tescil edilmistir.

2 ilgili haciz karart ile ilgili olarak istanbul 30. icra Dairesinin 2009/41053 esas sayili kararina iliskin fek yazisi
rapor eklerindedir. ilgili karar uyarinca haciz karari kaldiriimis olup heniiz tapu dairesinde ilgili islemler
gerceklestirilmemistir.
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3,5,6,7,9,10, 16, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57,
58, 59, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 102, 103, 104, 105,
106, 108, 109, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154,
155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174,
175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,
195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214,
215, 216, 217, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, nolu bagimsiz birimler; 1/2 pay Kiler GYO A.S. adina
1/2 pay Giiney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. adina kayith iken; bu kez paylasma (taksim)

nedeniyle tam mulkiyetleri 26/03/2014 tarih 5853 yevmiye no ile Kiler GYO A.S’ye ge¢mistir.

245, no’lu bagimsiz birimi; 1/2 pay Kiler GYO A.S. adina 1/2 pay Gliney Turizm ve Turistik yatirimlar
A.S. adina kayith iken; bu kez paylasma (taksim) nedeniyle 6331/21105 payi Guney Turizm ve Turistik
yatinmlar A.S.,14774/21105 payi Kiler GYO A.S. adina 26/03/2014 tarih 5853 yevmiye no tescil

edilmistir.

09/10/2013 tarih ve 19118 yevmye no ile 247, 252, 258, 259, 261, 270, 273, 286, 287, 289, 291, 292,
293, 295, 298, 302, 329, 342, 347, 357, 359, 360, 372, 377, 383, 384, 389, 414, 415, 416, 417, 422,
423, 435, 438, 439, 440, 442, 443, 448 no’lu bagimsiz bolimler tzerinde Tirkiye Halk Bankasi A.S.
lehine, 120.000.000,00 USD bedelle, yillik %16 degisken faiz oranli, 1. Derece F.B.K. miiddetle ipotek

kurulmustur.

16 no’lu bagimsiz bolim Uzerinde Albaraka Tirk Katihm Bankasi A.S. lehine 30.000.000,00 TL
bedelle, bila faiz, 1. Derece, FBK middetle 10/05/2013 tarih 8904 yevmiye no ile ipotek kurulmustur.
Ayni bagimsiz bolum Uzerinde 16/06/2014 tarih 10879 yevmiye no ile Albaraka Turk Katim Bankasi
A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedelle, faizsiz, 2. Derece, FBK miiddetle ipotek kurulmustur.

255, 267. 304, 356 no’lu bagimsiz bélimler Gzerinde 31/07/2013 tarih 15001 yevmiye no ile Finansal
Kiralama serhi olusturulmustur. Yine ayni bagimsiz bélimler (zerinde istanbul 30. icra
MudarlGgi’niin 20/12/2013 tarih 2009/41053 esas sayili yazilari ile 594476,44 TL bedel ile alacakl::

Sisli Plaza Yonetimi lehine haciz serhi 30/12/2013 tarih 24604 yevmiye no ile islenmistir.
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523 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Rapor konusu tasinmazlarin rehin haklari hanesinde yer alan ipotekler konusunda ipotek sahipleri
Halkbank A.S.’nin 12/12/2014 tarihli ve Albaraka Turk Katihm Bankasi A.5.12/12/2014 tarihli ekte
sunulan yazilarina istinaden s6z konusu ipoteklerin Kiler GYO A.S.nin kullandigi ve kullanacagi

krediler igin olusturuldugu anlagilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim

Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 31. Maddesi’nin 1. Fikrasina gore;

“Ortakliklar, fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap
dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal
tablolarinda yer alan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu
kredilerin (st sinirinin hesaplanmasinda ortakhdin finansal kiralama islemlerinden dogan

borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir”.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz Uzerindeki ipotek tasinmazin gayrimenkul
yatinnm ortakliklari portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel teskil

etmemektedir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

istanbul Kagithane Belediyesi'nde 19.12.2014 tarihinde yapilan incelemelere gére mevcut imar

durumu asagida verilmistir. Glincel imar durumunu goésterir belge rapor ekinde sunulmustur.

Konu gayrimenkul, 31.12.2007 tasdik tarihli, “Kagithane 3. Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani”
kapsaminda C rumuzlu Ticaret alaninda kalmaktadir. Ancak vyapilanma kosullari bakimindan
08.09.1995 onayh 1/1000 &lcekli “Biiyiikdere Caddesi Giizergahi Uygulama imar Plani” gegerlidir. S6z

konusu planda yapilanma sartlari olarak;

e Taks:0,25-0,35
e Emsal: 2,50
e insaat nizami: Blok Nizam

e Yapi yiksekligi serbest birakilmistir.
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Plan notlarina gore:

Ticaret lejantindaki parsellerde;

5.3.1

irtifa serbesttir.

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

H=serbest yiksekligindeki binalar icin zemin Ustliindeki ylkselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35dir ve H=15.50 metre ylikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komsu mesafesini arttirma kosulu aranmayacaktir.

Blok ebatlari serbesttir.

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

Kat ylkseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

Bodrum katlar insaat emsaline dahil degildir.

Sisli Blylikdere Caddesi’'nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Biyiikdere Caddesi’'nde;
diger yapi adalarinda da cephe aldigi yollarin yiksek noktasindan alinacaktir.

Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

Bina ihtiyaci disinda da disariya hizmet eden otopark yapilabilir.

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

Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin Usti parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-gikislari ve bacalari disinda carsi ve dikkan gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Bliylikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerin
zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

Uygulama asamasinda iSKi’nin uygun gorisi alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan lizerinden 2,5’tur.

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Kagithane Belediyesi’nde imar arsiv dosyasinda 18. 12.2014 Tarih saat 14:15 de yapilan incelemede;

22.09.2006 tarih 3/72 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa lizerine 150.910 m?
kapali alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis, 394 Uniteli, alisveris
merkezi, ofis ve otopark kullanim amacl yapi ruhsati bulunmaktadir.

11.602,48 m? yuzélclimli 304 ada 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis 10.01.2008 tarih 2959

numara ile onaylanmis mimari proje bulunmaktadir.
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o\ﬁ 22.08.2008 tarih 1/29 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa Uzerine 165.139 m?
kapali alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis, 29.434,73 m? alana sahip
211 konut Unitesi, 37.725,50 m? alana sahip 245 dikkan, 120,00 m? alana sahip 3 adet ortak
alan (kapici dairesi) ve 97.858,77 m? ortak toplam 459 Uniteli yapi ruhsati bulunmaktadir.

e 20.01.2011 tarih 1/3 numarasi ile tasdik edilmis 11.602,48 m? arsa lzerine 165.139 m? kapal

alana sahip 304 pafta, 1947 ada 91 parsel icin hazirlanmis, 29.434,73 m? alana sahip 211

konut Unitesi, 37.725,50 m? alana sahip 245 dikkéan, 120,00 m? alana sahip 3 adet ortak alan

(kapici dairesi) ve 97.858,77 m? ortak toplam 456 uUniteli yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, insaat siirecinde yapi denetimi Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak, Meltem Apt.
No:7/1, 1. oda, 4.Levent-Kagithane/istanbul adresinde faaliyet gosteren AKS Denetim LTD. STi.

tarafindan gerceklestiriimektedir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kagithane Belediyesi’nden alinan bilgilere gére 2014 yilindan Ug yil geriye gidildiginde tasinmazlarin

bulundugu konumda herhangi bir imar plani degisikliginin gerceklesmedigi 6grenilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Yapi Ruhsati, Onayli Mimari

Proje ve Yapi Kullanma izin Belgesi goriilmiis olup, gerekli tiim izin ve belgeler mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin esaslar tebliginin 22.
maddesine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari alim-satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay
vaad edebilirler. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkule iliskin yapi kullanma izin

belgesi mevcut olup binada kat miulkiyeti tesis edilmistir. Bu sebeple degerleme konusu
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gayrirﬁenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde 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

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 340 Pafta, 1947
Ada, 91 Parsel notlu “betonarme bina vasifli”, 11.602,48 m? ylzolgiimli ana gayrimenkulin Gzerinde
yer alan Sapphire AVM ve Residence projesi kapsaminda yer almakta olan 203 adet bagimsiz
bélumdir.

Tasinmaz, 11.602,48 m? arsa Uzerinde, onayll mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine gore
165.139 m? kapali alana sahiptir. Taginmaz zemin Ustl 51 kat (sosyal tesis katlari, ara katlar ve tesisat
katlari olmak (izere toplam 6 kat hari¢) ve 10 kat zemin alti olmak Uzere toplam 61 kata sahiptir.
istanbul Sapphire projesi rezidans tarzinda konut ve alis veris merkezini biinyesinde barindiran karma
kullanimdan olusmaktadir. Tasinmazin 3. bodrum katindan metro ile baglantisi mevcuttur.

Projede 245 adedi diikkan, 211’i konut olmak lzere toplamda 456 adet bagimsiz birim bulunmaktadir
(tadilat insaat ruhsatinda yer alan 3 kapici dairesi bolimi yapi kullanma izin belgesinde sadece kapici
dairesi olarak belirtilmis, alani degismemekle birlikte bagimsiz bolim numarasi atanmamistir).

Ana tasinmazin zemin kati, asma kat ve 1, 2, 3 ve 4. bodrum Kkatlari alisveris merkezi olarak
kullanilmaktadir. Aligveris merkezi 31.03.2011 tarihinde hizmet vermeye baslamistir. Alisveris
merkezi haricinde kalan alti bodrum katin ikisi rezidans sakinlerinin, dérdi ise AVM kullanicilarinin
hizmetine otopark olarak sunulmustur. Ayrica otopark katlarinin bir bolimiu konutlar icin ayrilan
depolama alanlarina ayrilmistir.

Tesisin rezidans bolimu her biri dokuz kattan olusan dort ayri parca olarak insa edilmistir. Her bir
rezidans Unitesinin kendisine hizmet eden kat bahgesi veya terasi bulunmaktadir. Her bir 9 kathk
parcanin 1., 4. ve 7. Katlarinda i¢ bahge alanlari diizenlenmistir. Binanin 51. Katinda seyir terasi
bulunmaktadir. 49. kattaki bagimsiz bolimler seyir terasina hizmet veren kafeterya alanlari olarak
diizenlenmistir. Yapinin 4, 5, 15, 25, 35 ve 48. katlarinda tesisat katlari bulunmaktadir.

Dort adet dokuzar kath konut blogundan olusan yapida her bir b6lim arasinda 4 adet ortak mekan
bulunmaktadir. Bu ortak alanlar i¢ bahge alanlari, golf deneme alani, lounge, spor salonu ve ylizme
havuzu olarak kullaniimaktadir.

Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 15181 kullanmakta
ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin disarindan gelen dogal
hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. arasinda 29 Ocak 2014
tarihinde yapilan protokol geregi AVM bagimsiz birimleri %70 Kiler GYO ve %30 Gilney Turizm ve
Turistik Yatinmlar A.S olmak Uzere paylastiriimistir. 245 Numarali dilkkandaki ortaklik hali devam

ederken hisseler %70 Kiler GYO ve %30 Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S olarak diizenlenmistir.
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AVM bagimsiz bélimlerinden elde edilen kira geliri paylasimi %70 Kiler GYO ve %30 Giney Turizm ve
Turistik Yatirimlar A.S. olarak diizenlenmistir.

Seyir terasindan elde edilecek gelir de tiim AVM alanlarinda oldugu gibi %70 Kiler GYO ve %30 Gliney
Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S olarak paylasilmaktadir.

Proje kapsaminda yer alan seyir terasi ile ilgili olarak Kiler GYO A.S. ile Kiler Holding A.S. arasinda
08.02.2011 tarihinde taahhiitname imzalanmigtir. Buna gore Kiler Holding A.S. seyir terasi
gelirlerinden elde edilecek olan gelirin Kiler GYO A.S.’ye ait olan %70’lik boliminin 5 yillik sire ile
8.400.000 USD’nin altinda kalmasi halinde beklenen gelir ile gergeklesen gelir arasindaki farki
odemeyi taahhit etmistir.

AVM bolimiinde yer alan dikkanlarin zemin kat altinda yer alan bélimleri emsale dahil edilmeyen
alanlarda konumlanmisken, zemin Ustli katlarda yer alan AVM bagimsiz bélimlerinin emsale dahil
edilen alanlarda yer aldigi gérilmustdr.

AVM boélimi onayli mimari projesine gore 245 adet diikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu goézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi diikkan
alanlarinin birlestirilmesi ve/veya boliinmesidir.

Rapor konusu tasinmazin onayli mimari projesi incelenerek toplam kiralanabilir alani 22.757 m?

olarak hesaplanmistir.

Onayli Mimari Projeye Gore Kiralanabilir Alan

Alan Kullanimi Buyuklik (m?)

Dikkan Kiralanabilir Alan 22.757 m?

Projenin rezidans kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge alani,
sadece rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?lik alana sahip golf alani

bulunmaktadir.
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5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkulun yapisal 6zelliklerini gosterir tablo

ilisiktedir.
Toplam Bina Kapali Alani 165.139 m?
(Onayli Projesine Gore)
Toplam Ekspertiz Alani ~ 34,127 m?
Binanin Yasi ~3
insaat Tiirii Betonarme Karkas
Yapi Nizami Blok
Binanin Kat Adedi 61
Dis Cephe Cam Giydirme
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz Sistem
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut (14 Adet)
Havalandirma Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu vyapi icerisinde c¢ok cesitli insaat malzemeleri
kullanilmistir. Otopark olarak kullanilan bélimlerde zemin beton duvarlar siva lzeri boyalidir.
Alisveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde, dikkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve
dekorasyonlari degismekle birlikte, zemin mermer PVC kaplama ve seramik, duvarlar saten boya lzeri
granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif bolimlerden olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar
kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik

alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve tavan ise siva lizeri boyalidir.

Rezidans birimlerinde ise zeminler kismen mermer ve kismen ahsap parke olarak doésenmistir.

Tavanlar asma tavan ve lizerinde spot aydinlatma mevcuttur. Aliminyum dograma kullanilmistir.
5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire AVM Residence projesi Turkiye’'de
hayata gegen Ust segment AVM — Rezidans karma projelerinden birisidir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Biiyiikdere Caddesi istanbul’un hem karayolu
hem de metro baglantisi bakimindan en 6nemli ulasim akslarindan birisidir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu konuma yakin komsulukta, Kanyon, Metrocity, Is
Kuleler, Ozdilek AVM, Levent Loft, Levent 199, Sabanci Center, Yapi Kredi Plaza gibi nitelikli
yapilar bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlarin icinde yer aldigi proje Ust gelir grubuna hitap etmektedir.
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o\ Konu tasinmazlarin malzeme kalitesi ve insaat kalitesi oldukca yliksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulunduklari konum itibariyle erisilebilirlikleri oldukca
ylksektir.

e Degerleme konusu rezidans birimlerinin kullanima agik olan kapali havuz, spor salonu ve golf
merkezi gibi donati alanlari ve sosyal alanlari bulunmaktadir.

e istanbul Sapphire projesi, Tirkiye’'nin ve Kita Avrupas’nin (Rusya harig) en yiiksek ikinci
rezidans binasidir ve prestiji yliksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje kapsaminda en (st katta olusturulan seyir
terasi alani Tirkiye’nin en ylksek seyir terasi invanina sahiptir, yerli ve yabanci turistler igin

bir cekim noktasi olarak degerlendirilmektedir.
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6 GA

6.1

AN

YRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi
Glcli Yonler

e Degerleme konusu tasinmazlar Tlrkiye'nin en prestijli bolgelerinden birinde ve en prestijli tist
segment projelerinden birinin icinde yer almaktadir.

e Tasinmazlar konumu nedeniyle 6zel arag ve toplu tasima ile son derece kolay ve hizli bir
sekilde ulasilabilecek bir noktada yer almaktadirlar.

e Tasinmazlarin bulundugu konumdan hem E-5 hem de TEM karayolunu g¢ok hizli bir sekilde
ulasmak mumkinddr.

e Tasinmazlarin yer aldig projede kaliteli malzeme ve kaliteli is glict kullanilmistir.

e Degerlemeye konu rezidans tipi tasinmazlar bulunduklari yapinin yiksek kath olmasi
nedeniyle genig manzara imkanina sahiptirler

e Tasinmazlarin yer aldigi konum istanbul’'un Merkezi is Alani olan Zincirlikuyu 4. Levent aksinin
sonundadir.

Zayif Yonler

e Konu tasinmazlarin yer aldigi Biylkdere Caddesi tizerinde giiniin biyik béliminde trafik
sikisikligl gézlemlenmektedir.

e Tasinmazlarin bulundugu istanbul Sapphire projesi Zincirlikuyu - 4. Levent aksinin kuzey
ucunda yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu konumun kuzeyinde nitelikli ofis ve/veya
karma kullanim yapisi bulunmamaktadir.

e Proje hedef kitle olarak st gelir grubuna yoneldigi icin pazar olarak oldukga dar bir pazari
hedeflemektedir.

Firsatlar

istanbul Merkezi is Alaninda yeni projeler tamamlanmis ve kullanima agilmistir. Bu durum
bolgede galisan niifusu su anda ve gelecekte arttiracaktir.

Avrupa yakasinda projenin hitap edebilecegi kesimin niifus icerisindeki orani blytktir.
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Tehditler
e ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasina son vermesi ve Tirkiye

ekonomisindeki dislik blylime oranlari gayrimenkul piyasalarini da orta vadede negatif

etkileyebilir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda konu rezidans ve AVM miilklerinin degerlemesinde, tasinmazlarin
tamamlanmis, gelir getiren bir projede yer almalari, konut ve dikkan nitelikli olmalari nedeniyle

emsal karsilastirma, direkt kapitalizasyon ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir.

6.4.1 Emsal Yaklagimi
Degerleme calismasinda konu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin cevresinde degerlemeye esas

teskil edebilecek emsaller arastiriimis ve takip eden degerlere ulasiimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Satilik Rezidans Emsalleri

a) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 10. Katta yer alan
2+1 tipinde, 165 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.540.000 USD fiyat ile satildigi bilgisi
edinilmistir (9.333 USD/m?, 20.813 TL/m?)(Sapphire Residence Satis Ofisi)

b) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 16. Katta yer alan
2+1 tipinde, 170 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.596.000 USD fiyat ile satildig bilgisi
edinilmistir (9.388 USD/m?, 20.935 TL/m?) (Sapphire Residence Satis Ofisi)

c) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 16. Katta yer alan
2+1 tipinde, 170 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.350.000 USD fiyat ile satildig bilgisi
edinilmistir (7.980 USD/m?, 147.708 TL/m?)(Sapphire Residence Satis Ofisi)

d) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 9. Katta yer alan
1+1 tipinde, 100 m? brut satilabilir alana sahip dairenin 1.000.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (10.000 USD/m?, 22.300 TL/m?) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)
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e\)ﬁ Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 11. Katta yer alan
1+1 tipinde, 100 m? brut satilabilir alana sahip dairenin 1.000.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (10.000 USD/m?, 22.300 TL/m?) (Avrupa Residence; 0212 227 4749)

f) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 15. Katta yer alan
2+1 tipinde, 140 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.400.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (10.000 USD/m?, 22.300 TL/m?) (istinye Park Lux Emlak; 0212 444 2071)

g) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 15. Katta yer alan
4+1 tipinde, 410 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 4.000.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (9.756 USD/m?, 21.756 TL/m?) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)

h) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 32. Katta yer alan
2+1 tipinde, 170 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 2.100.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (9.412 USD/m?, 20.988 TL/m?) (istinye Park Lux Emlak; 0212 444 2071)

i) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 52. Katta yer alan
2+1 tipinde, 160 m? brit satilabilir alana sahip dairenin 1.800.000 USD fiyat ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir (11.250 USD/m?, 25.088 TL/m?)(Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)

Briit Al Fi Birim Fi
Tip Kat Proje Adi rut Alan iyat irim Fiyat

(m?) (USD) (USD/m?2)
2+1 10 Sapphire Rezidans 165 1.540.000 9.333
2+1 16 Sapphire Rezidans 170 1.596.000 9.388
2+1 16 Sapphire Rezidans 170 1.350.000 7.980
1+1 9 Sapphire Rezidans 100 1.000.000 10.000
1+1 11 Sapphire Rezidans 100 1.000.000 10.000
2+1 15 Sapphire Rezidans 140 1.400.000 10.000
4+1 15 Sapphire Rezidans 410 4.000.000 9.756
2+1 32 Sapphire Rezidans 170 2.100.000 9.412
2+1 52 Sapphire Rezidans 160 1.800.000 11.250

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bolgesinde yer almasi, cevresindeki gelisimler, ulasim
noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Satis birim degerleri takdir edilirken her bir bagimsiz bélimin bulundugu kat, baktigi yon, gordigu
manzara, daire tipi, dairenin kullanim 6zellikleri, dairenin kat bahceli, terash olmasi durumu gibi
serefiye ozellikleri géz 6niinde bulundurulmus ve rezidanslarin serefiye puanlari ile her bir tip ve

blykllk icin hesaplanan baz fiyat ile carpimi sonucu dairenin nihai satis fiyati takdir edilmistir.
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Satisi Ger¢ceklesmemis Olan Rezidanslar

Birim Satis KDV Harig KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Serefiye Degeri Yaklasik Deger Yaklasik
Birim No. Alan (m?)  (USD/m?) (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)
247 151 8.900 89% 7.881 1.190.000 1.202.000
252 165,89 9.772 103% 10.127 1.680.000 1.697.000
258 177,19 9.772 103% 10.102 1.790.000 1.808.000
259 87,02 8.900 117% 10.457 910.000 919.000
261 177,19 9.772 96% 9.425 1.670.000 1.687.000
270 165,89 9.772 105% 10.248 1.700.000 1.717.000
273 170,89 9.772 96% 9.421 1.610.000 1.626.000
286 197,88 9.772 96% 9.400 1.860.000 1.879.000
287 115,78 8.900 89% 7.860 910.000 919.000
289 140,89 9.772 112% 10.931 1.540.000 1.555.000
291 140,89 9.772 112% 10.931 1.540.000 1.555.000
292 140,89 9.772 97% 9.511 1.340.000 1.353.000
293 87,02 8.900 105% 9.308 810.000 818.000
295 186,95 9.825 100% 9.842 1.840.000 1.858.000
297 186,95 9.825 100% 9.842 1.840.000 1.858.000
298 168,3 9.772 97% 9.507 1.600.000 1.616.000
302 148,48 9.225 99% 9.159 1.360.000 1.374.000
303 259,65 10.400 100% 10.399 2.700.000 2.727.000
310 170,89 10.172 99% 10.123 1.730.000 1.747.000
317 168,68 10.172 99% 10.078 1.700.000 1.717.000
329 170,89 10.172 101% 10.241 1.750.000 1.768.000
342 114,97 8.900 99% 8.872 1.020.000 1.030.000
347 140,87 10.172 102% 10.435 1.470.000 1.485.000
357 159,41 9.225 101% 9.284 1.480.000 1.495.000
359 196,45 9.772 97% 9.519 1.870.000 1.889.000
360 124,12 9.150 100% 9.185 1.140.000 1.151.000
372 115,75 8.900 101% 8.985 1.040.000 1.050.000
377 196,25 9.772 100% 9.732 1.910.000 1.929.000
383 168,75 10.172 104% 10.607 1.790.000 1.808.000
384 96,44 12.450 100% 12.443 1.200.000 1.212.000
389 168,67 9.772 100% 9.723 1.640.000 1.656.000
414 136,53 12.500 100% 12.525 1.710.000 1.727.000
415 123,44 9.325 100% 9.316 1.150.000 1.162.000
416 119,08 10.592 88% 9.321 1.110.000 1.121.000
417 141,09 14.200 88% 12.474 1.760.000 1.778.000
422 136,92 12.500 100% 12.489 1.710.000 1.727.000
423 124,03 9.325 100% 9.353 1.160.000 1.172.000
424 115,08 10.592 105% 11.123 1.280.000 1.293.000
425 139,17 14.200 88% 12.431 1.730.000 1.747.000
435 549,1 13.138 97% 12.803 7.030.000 8.295.000
438 381 13.138 97% 12.808 4.880.000 5.758.000
439 91,08 10.592 107% 11.309 1.030.000 1.040.000

Rapor No: 2014-018-GYO-004
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Satisi Ger¢ceklesmemis Olan Rezidanslar

Birim Satis KDV Harig KDV Dahil
Bagimsiz Baz Fiyat Serefiye Degeri Yaklasik Deger Yaklasik

Birim No. Alan (m?)  (USD/m?) (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)
440 99,17 14.200 125% 17.747 1.760.000 1.778.000
442 546,1 13.138 97% 12.800 6.990.000 8.248.000
443 546,1 13.138 98% 12.855 7.020.000 8.284.000
445 381 13.138 98% 12.861 4.900.000 5.782.000
448 543,1 13.138 98% 12.852 6.980.000 8.236.000
456 162,5 13.138 116% 15.323 2.490.000 2.938.000
TOPLAM (USD) 102.320.000 110.191.000

TOPLAM (TL) 237.198.000 255.445.000

Satis Vaadi Sozlesmesiyle Satisi Gerceklesmis Henliz Tapu Devri Yapilmamis Rezidanslar

Birim Satis KDV Dahil

Bagimsiz Baz Fiyat Serefiye Degeri Yaklasik Deger Yaklasik
Birim No. Alan(m?)  (USD/m3) (%) (USD/m?) (UsSD) Deger (USD)
260 177,19 10.172 101% 10.328 1.830.000 1.848.000
294 140,89 10.172 96% 9.795 1.380.000 1.394.000
309 182,39 10.172 100% 10.198 1.860.000 1.879.000
447 543,1 13.138 98% 12.852 6.980.000 8.236.000
282 197,2 10.800 100% 10.801 2.130.000 2.151.000
283 136,03 8.750 100% 8.748 1.190.000 1.202.000
284 136,03 8.750 100% 8.748 1.190.000 1.202.000
285 197,2 10.800 100% 10.801 2.130.000 2.151.000
TOPLAM (USD) 18.690.000 20.063.000
TOPLAM (TL) 43.327.000 46.510.000

Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)
Birim Satis KDV Dahil

Bagimsiz Baz Fiyat Serefiye Degeri Yaklasik Deger Yaklasik
Birim No. Alan (m?)  (USD/m?) (%) (USD/m?) (USD) Deger (USD)
255 170,89 9.772 92% 9.012 1.540.000 1.555.000
267 198,09 9.772 96% 9.390 1.860.000 1.879.000
304 200,5 10.172 96% 9.776 1.960.000 1.980.000
356 245,71 11.500 100% 11.518 2.830.000 2.858.000
TOPLAM (USD) 8.190.000 8.272.000
TOPLAM (TL) 18.986.000 19.176.000

Rapor No: 2014-018-GYO-004
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KDV HARIC DEGERLER

KDV DAHIL DEGERLER

SAYI USD L USD TL
Kiler GYO Milkivetindeki | /o |15 355 000 |237.198.000 | 110.191.000 | 255.445.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Muilkiyetinde Olup,
satis Vaadi Sozlesmesine lle 8 |18.690.000 |43.327.000 |20.063.000 |46.510.000
Satisi Gergeklesen Tasinmazlarin
Toplam Degeri
Finansal Kiralama Yapilan

. 4 |8.190.000 |18.986.000 |8.272.000 |19.176.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 60 [129.200.000 |299.511.000 |138.526.000 |321.131.000
Finansal Kiralama Haric Toplam | .. |15, 410,000 |280.525.000 |130.254.000|301.955.000

Deger

Rapor No: 2014-018-GYO-004
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6.4.2

2 =
Maliyet Yaklagimi

Konu miilklerin bulundugu konumda AVM, dikkan ve konutlar ile ilgili olarak yeterince sayida kiralik

ve satilik emsal drnekler bulundugu ve piyasa degerleri bu emsal degerler ile uyum gosterdigi icin

konu milklerin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.4.3

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde g¢evredeki rezidans alanlari igin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu tasinmazlarin

kira degerleri takdir edilmistir. Ardindan bolgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Satilik ve

kiralik mulk verilerinde bu oran %5 olarak belirlenmistir.

Kiralik Rezidans Emsalleri

a)

g)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 2+1 tipte, 175 m?
brit alana sahip dairenin 6.500 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (37 USD/m?/ay; 82
TL/m?/ay) (Avrupa Residence; 0212 227 4749) (istinye Park Lux Emlak; 0212 444 2071)
Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 220 m?
brit alana sahip dairenin 5.000 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (23 USD/m?/ay; 51
TL/m?/ay) (Avrupa Residence; 0212 227 4749)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 1+1 tipte, 100 m?
brit alana sahip dairenin 3.000 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (30 USD/m?/ay; 67
TL/m?/ay) (istinye Park Lux Emlak; 0212 444 2071)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 4+1 tipte, 380 m?
briit alana sahip dairenin 9.9000 USD bedelden kiralik oldugu dgrenilmistir (26 USD/m?/ay;
58 TL/m?/ay) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence igerisinde 4+1 tipte, 380 m?
briit alana sahip dairenin 9.900 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (26 USD/m?/ay; 58
TL/m?/ay) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 4+1 tipte, 360 m?
brit alana sahip dairenin 10.000 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (28 USD/m?/ay;
62 TL/m?/ay) (Avrupa Residence; 0212 227 4749)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 1+1 tipte, 100 m?
brit alana sahip dairenin 2.750 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (28 USD/m?/ay; 61
TL/m?/ay) (istinye Park Lux Emlak; 0212 444 2071)

Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 1+1 tipte, 100 m?
briit alana sahip dairenin 4.250 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (43 USD/m?/ay; 95
TL/m?/ay) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)
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i)ﬁ Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 310 m?

briit alana sahip dairenin 4.250 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (28 USD/m?/ay; 61

TL/m?/ay) (Avrupa Residence; 0212 227 4749)

i) Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 380 m?
brit alana sahip dairenin 12.000 USD bedelden kiralik oldugu 8grenilmistir (32 USD/m?/ay;
70TL/m?/ay) (Avrupa Residence; 0212 227 4749)

k) Degerleme Konusu tasinmazin bulundugu Sapphire Residence icerisinde 3+1 tipte, 380 m?

brit alana sahip dairenin 8.500 USD bedelden kiralik oldugu 6grenilmistir (28 USD/m?/ay;

61TL/m?/ay) (Lotus Proje ve Emlak; 0212 227 47 49)

Brit Alan  Kira Degeri  Birim Fiyat
Tip Proje Adi (m?) (USD) (USD/m?/ay)
1+1 Sapphire Rezidans 100 3.000 30
1+1 Sapphire Rezidans 100 2.750 28
2+1 Sapphire Rezidans 175 6.500 37
3+1 Sapphire Rezidans 380 12.000 32
4+1 Sapphire Rezidans 360 10.000 28

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bolgesinde yer almasi, cevresindeki gelisimler, ulasim

noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Kira birim degerleri takdir edilirken her bir bagimsiz bélimin bulundugu kat, baktigr yon, gérdigi

manzara, daire tipi, dairenin kullanim 6zellikleri, dairenin kat bahceli, terasli olmasi durumu gibi

serefiye oOzellikleri gbz onlnde bulundurulmus ve rezidanslarin serefiye puanlari ile her bir tip ve

biyuklik igcin hesaplanan baz kira degeri ile ¢arpimi sonucu dairenin nihai kira degerleri takdir

edilmistir.
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Satisl Gerceklesmemis Olan Rezidanslar

Yaklasik Bir Ayhk  Yillik Kira KDV Dahil
Bagimsiz Baz Kira Serefiye Kira Kira Degeri  Degeri  Kapitalizasyon Yaklasik Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?/ay) (%) Degeri (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)

247 151 30 89% 26,5 4.000 48.000 5% 1.000.000 1.010.000
252 165,89 33 103% 34,0 5.640 67.680 5% 1.410.000 1.424.000
258 177,19 33 103% 33,9 6.000 72.000 5% 1.500.000 1.515.000
259 87,02 30 117% 34,9 3.040 36.480 5% 760.000 768.000
261 177,19 33 96% 31,6 5.600 67.200 5% 1.400.000 1.414.000
270 165,89 33 105% 34,5 5.720 68.640 5% 1.430.000 1.444.000
273 170,89 33 96% 31,6 5.400 64.800 5% 1.350.000 1.364.000
286 197,88 33 96% 31,5 6.240 74.880 5% 1.560.000 1.576.000
287 115,78 30 89% 26,3 3.040 36.480 5% 760.000 768.000
289 140,89 33 112% 36,6 5.160 61.920 5% 1.290.000 1.303.000
291 140,89 33 112% 36,6 5.160 61.920 5% 1.290.000 1.303.000
292 140,89 33 97% 32,1 4.520 54.240 5% 1.130.000 1.141.000
293 87,02 30 105% 31,3 2.720 32.640 5% 680.000 687.000
295 186,95 33 100% 33,2 6.200 74.400 5% 1.550.000 1.566.000
297 186,95 33 100% 33,2 6.200 74.400 5% 1.550.000 1.566.000
298 168,3 33 97% 31,8 5.360 64.320 5% 1.340.000 1.353.000
302 148,48 31 99% 30,7 4.560 54.720 5% 1.140.000 1.151.000
303 259,65 35 100% 35,0 9.080 108.960 5% 2.270.000 2.293.000
310 260,65 22 99% 22,3 5.800 69.600 5% 1.450.000 1.465.000
317 261,65 22 99% 21,9 5.720 68.640 5% 1.430.000 1.444.000
329 170,89 34 101% 34,4 5.880 70.560 5% 1.470.000 1.485.000
342 114,97 30 99% 29,9 3.440 41.280 5% 860.000 869.000
347 140,87 34 102% 34,9 4.920 59.040 5% 1.230.000 1.242.000
357 159,41 31 101% 31,1 4.960 59.520 5% 1.240.000 1.252.000
359 196,45 33 97% 32,0 6.280 75.360 5% 1.570.000 1.586.000
360 124,12 31 100% 30,9 3.840 46.080 5% 960.000 970.000
372 115,75 30 101% 30,1 3.480 41.760 5% 870.000 879.000
377 196,25 33 100% 32,6 6.400 76.800 5% 1.600.000 1.616.000
383 168,75 34 104% 35,6 6.000 72.000 5% 1.500.000 1.515.000
384 96,44 42 100% 41,9 4.040 48.480 5% 1.010.000 1.020.000
389 168,67 33 100% 32,7 5.520 66.240 5% 1.380.000 1.394.000
414 136,53 42 100% 42,2 5.760 69.120 5% 1.440.000 1.454.000
415 123,44 31 100% 31,4 3.880 46.560 5% 970.000 980.000
416 119,08 35 88% 31,2 3.720 44.640 5% 930.000 939.000
417 141,09 48 88% 42,0 5.920 71.040 5% 1.480.000 1.495.000
422 136,92 42 100% 42,1 5.760 69.120 5% 1.440.000 1.454.000
423 124,03 31 100% 31,3 3.880 46.560 5% 970.000 980.000
424 115,08 36 105% 37,5 4.320 51.840 5% 1.080.000 1.091.000
425 139,17 48 88% 41,7 5.800 69.600 5% 1.450.000 1.465.000
435 549,1 44 97% 43,1 23.640 283.680 5% 5.910.000 6.974.000
438 381 a4 97% 43,0 16.400 196.800 5% 4.100.000 4.838.000
439 91,08 36 107% 38,2 3.480 41.760 5% 870.000 879.000
440 99,17 48 125% 59,7 5.920 71.040 5% 1.480.000 1.495.000
442 546,1 44 97% 43,0 23.480 281.760 5% 5.870.000 6.927.000
443 546,1 a4 98% 43,2 23.600 283.200 5% 5.900.000 6.962.000
445 381 44 98% 43,3 16.480 197.760 5% 4.120.000 4.862.000
448 543,1 44 98% 43,2 23.440 281.280 5% 5.860.000 6.915.000
456 162,5 44 116% 51,4 8.360 100.320 5% 2.090.000 2.466.000
TOPLAM (USD) 85.940.000 92.559.000

TOPLAM (TL) 199.226.000 214.570.000
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Satis Vaadi Sozlesmesiyle Satisi Gergeklesmis Heniiz Tapu Devri Yapilmamis Rezidanslar

Yaklasik
Kira
Degeri Bir Aylik  Yillik Kira KDV Dahil
Bagimsiz Baz Kira Serefiye (USD/m?/ Kira Degeri Degeri Kapitalizasyon Yaklasik Yakslasik
Birim No. Alan (m?) (USD/m?/ay) (%) ay) (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)
260 177,19 34 101% 34,8 6.160 73.920 5% 1.540.000 1.555.000
294 140,89 34 96% 32,9 4.640 55.680 5% 1.160.000 1.172.000
309 182,39 34 100% 34,2 6.240 74.880 5% 1.560.000 1.576.000
447 543,1 44 98% 43,2 23.440 281.280 5% 5.860.000 6.915.000
282 197,2 36 100% 36,3 7.160 85.920 5% 1.790.000 1.808.000
283 136,03 29 100% 29,4 4.000 48.000 5% 1.000.000 1.010.000
284 136,03 29 100% 29,4 4.000 48.000 5% 1.000.000 1.010.000
285 197,2 36 100% 36,3 7.160 85.920 5% 1.790.000 1.808.000
TOPLAM (USD) 15.700.000 16.854.000
TOPLAM (TL) 36.396.000 39.071.000
Finansal Kiralama Yapilan Gayrimenkuller (Satis ve Geri Kiralama islemi)
Yaklasik
Kira
Degeri Bir Ayhk  Yillik Kira KDV Dahil
Bagimsiz (USD/m?/ KiraDegeri Degeri Kapitalizasyon Yaklasik Yakslagik
Birim No. Alan (m?) ay) (USD) (USD) Orani Deger (USD) Deger (USD)
255 4 170,89 33 T 9% 30,2 5.160 61.920 5% 1.290.000 1.303.000
267 i 198,09 33 96% 31,5 6.240 74.880 5% 1.560.000 1.576.000
304 " 200,5 34 " 9% 32,9 6.600 79.200 5% 1.650.000 1.667.000
356 i 245,71 39 100% 38,7 9.520 114.240 5% 2.380.000 2.404.000
TOPLAM (USD) 6.880.000 6.950.000
TOPLAM (TL) 15.949.000 16.111.000
KDV HARIC DEGERLER KDV DAHiL DEGERLER
SAYI usD TL usD TL
Kiler GYO Mulkiyetindeki
v . . 48 85.940.000 |199.226.000 |92.559.000 214.570.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
Vadi Sézlesmesine ile Satisi
8 15.700.000 |36.396.000 |16.854.000 39.071.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam
Degeri
Finansal Kiralama Yapilan
. . 4 6.880.000 15.949.000 |6.950.000 16.111.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 60 |108.520.000 |251.571.000 | 116.363.000 |269.752.000
Finansal Kiralama Haric Toplam
. 56 101.640.000 | 235.622.000 |109.413.000 |253.641.000
Deger
49

Rapor No: 2014-018-GYO-004




Diikkanlar

Degerleme konusu tasinmazlardan diikkan vasfinda olan 245 adedi icin ¢evredeki kiralama degerleri
ve direkt kapitalizasyon oranlari arastiriimistir. Yapilan arastirmalarda yakin cevrede yer alan AVM
alanlarinda magaza olarak kiralanan birimlerin kiralarinin 30 ila 100 USD/m?/ay seviyelerinde oldugu
gorilmustlir. Benzer sekilde cevredeki AVM’lerdeki yeme — icme alanlarindaki kiralar ise 40 ila 125
USD/m?/ay seviyelerindedir. Bu kiralama degerleri AVM’lerin konumu blyikliga, hitap ettigi misteri
kitlesi ve magaza karmasina gore degisiklik gostermektedir. Ayica magazalarin AVM igerisindeki

konumlarina gore bahsedilen kira degerleri de degismektedir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin 4. Levent bolgesinde yer almasi, cevresindeki gelisimler, ulasim
noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Dikkan serefiyelendirme calismasinda rezidans bagimsiz birimlerinden farkli olarak, buyuklik,
bulundugu kat girislere yakin olma durumu, yemek bolimiinde yer alip almamasi, ana girise ve metro
girisine yakin olma, dogal 1sik alama durumu gibi ticari acidan énemli olan diger serefiyelendirme

kriterleri de g6z 6nldne alinmistir.
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi

No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
3 6. Bodrum Kiler GYOA.S. 114 Dikkan 58 52% 30,33 7% 41.488 593.000 593.000
5 6. Bodrum Kiler GYOAS. 36 Diikkan 58 63% 36,83 7% 15.909 227.000 227.000
6 6. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Dikkan 58 73% 42,24 7% 11.152 159.000 159.000
7 5.Bodrum  Kiler GYOA.S. 55 Diikkan 58 62% 35,74 7% 23.591 337.000 337.000
9 5. Bodrum  Kiler GYOA.S. 58 Dikkan 58 62% 35,74 7% 24.877 355.000 355.000
10 5.Bodrum  Kiler GYOA.S. 56 Diikkan 58 62% 35,74 7% 24.019 343.000 343.000
16 4. Bodrum  Kiler GYOA.S. 4958 Dikkan 58 47% 27,08 7% 1.611.044 23.015.000 23.015.000
36 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 17 Diikkan 58 109% 63,36 7% 12.926 185.000 185.000
37 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 10 Dikkan 58 109% 63,36 7% 7.604 109.000 109.000
38 3.Bodrum Kiler GYOAS. 10 Diikkan 58 109% 63,36 7% 7.604 109.000 109.000
39 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Dikkan 58 109% 63,36 7% 6.843 98.000 98.000
40 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 58 109% 63,36 7% 6.843 98.000 98.000
41 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 10 Dikkan 58 109% 63,36 7% 7.604 109.000 109.000
42 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 89 Diikkan 58 79% 46,03 7% 49.163 702.000 702.000
43 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 162 Dikkan 58 70% 40,89 7% 79.486 1.136.000 1.136.000
44 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 90 Diikkan 58 79% 46,03 7% 49.716 710.000 710.000
45 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 91 Dikkan 58 79% 46,03 7% 50.268 718.000 718.000
46 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 71 Diikkan 58 79% 46,03 7% 39.220 560.000 560.000
47 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 58 79% 46,03 7% 60.763 868.000 868.000
48 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 58 79% 46,03 7% 60.763 868.000 868.000
49 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 58 79% 46,03 7% 60.763 868.000 868.000
50 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 58 79% 46,03 7% 60.763 868.000 868.000
51 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 109 Diikkan 58 79% 46,03 7% 60.211 860.000 860.000
52 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 152 Dikkan 58 70% 40,89 7% 74.580 1.065.000 1.065.000
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi

No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
53 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 28 Dikkan 58 96% 55,78 7% 18.742 268.000 268.000
54 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 13 Diikkan 58 109% 63,36 7% 9.885 141.000 141.000
55 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 35 Dikkan 58 96% 55,78 7% 23.428 335.000 335.000
56 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 58 109% 63,36 7% 11.405 163.000 163.000
57 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 15 Dikkan 58 109% 63,36 7% 11.405 163.000 163.000
58 3. Bodrum Kiler GYOAS. 23 Diikkan 58 109% 63,36 7% 17.488 250.000 250.000
59 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Dikkan 58 109% 63,36 7% 6.843 98.000 98.000
60 3.Bodrum Kiler GYOAS. 42 Diikkan 58 96% 55,78 7% 28.114 402.000 402.000
61 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 160 Dikkan 58 70% 40,89 7% 78.505 1.122.000 1.122.000
62 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 293 Diikkan 58 70% 40,89 7% 143.762 2.054.000 2.054.000
63 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 74 Dikkan 58 79% 46,03 7% 40.877 584.000 584.000
64 3.Bodrum Kiler GYOA.S. 30 Diikkan 58 96% 55,78 7% 20.081 287.000 287.000
65 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 19 Dikkan 58 109% 63,36 7% 14.447 206.000 206.000
66 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 43 Diikkan 58 96% 55,78 7% 28.783 411.000 411.000
67 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 34 Dikkan 58 96% 55,78 7% 22.759 325.000 325.000
68 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 18 Diikkan 58 109% 63,36 7% 13.686 196.000 196.000
69 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 16 Dikkan 58 109% 63,36 7% 12.166 174.000 174.000
70 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 152 Diikkan 58 70% 40,89 7% 74.580 1.065.000 1.065.000
71 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 23 Dikkan 58 109% 63,36 7% 17.488 250.000 250.000
72 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 15 Diikkan 58 109% 63,36 7% 11.405 163.000 163.000
73 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 15 Dikkan 58 109% 63,36 7% 11.405 163.000 163.000
74 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 35 Dikkan 58 96% 55,78 7% 23.428 335.000 335.000
75 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 13 Diikkan 58 109% 63,36 7% 9.885 141.000 141.000
76 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 28 Dikkan 58 96% 55,78 7% 18.742 268.000 268.000
77 3. Bodrum Kiler GYOAS. 74 Diikkan 58 79% 46,03 7% 40.877 584.000 584.000
78 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 82 Dikkan 58 79% 46,03 7% 45.296 647.000 647.000
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi

No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
79 3. Bodrum  Kiler GYOA.S. 82 Dikkan 58 79% 46,03 7% 45.296 647.000 647.000
80 3. Bodrum Kiler GYOAS. 82 Diikkan 58 79% 46,03 7% 45.296 647.000 647.000
102 3. Bodrum Kiler GYO A.S. 246 Dikkan 58 70% 40,89 7% 120.702 1.724.000 1.724.000
103 3.Bodrum Kiler GYOAS. 261 Diikkan 58 70% 40,89 7% 128.061 1.829.000 1.829.000
104 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 115 Dikkan 58 79% 46,03 7% 63.525 908.000 908.000
105 3.Bodrum  Kiler GYOAS. 23 Diikkan 58 109% 63,36 7% 17.488 250.000 250.000
106 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 12 Dikkan 58 109% 63,36 7% 9.124 130.000 130.000
108 3.Bodrum  Kiler GYOA.S. 180 Diikkan 58 70% 40,89 7% 88.318 1.262.000 1.262.000
109 3. Bodrum Kiler GYOA.S. 12 Dikkan 58 109% 63,36 7% 9.124 130.000 130.000
124 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 58 88% 50,91 7% 67.197 960.000 960.000
125 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Dikkan 58 88% 50,91 7% 67.197 960.000 960.000
126 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 109 Diikkan 58 88% 50,91 7% 66.586 951.000 951.000
127 2.Bodrum Kiler GYOAS. 119 Dikkan 58 88% 50,91 7% 72.695 1.039.000 1.039.000
128 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 23 Diikkan 58 122% 70,94 7% 19.581 280.000 280.000
129 2.Bodrum Kiler GYOAS. 11 Dikkan 58 122% 70,94 7% 9.365 134.000 134.000
144 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 11 Diikkan 58 122% 70,94 7% 9.365 134.000 134.000
145 2.Bodrum Kiler GYOAS. 22 Dikkan 58 122% 70,94 7% 18.729 268.000 268.000
146 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 110 Diikkan 58 88% 50,91 7% 67.197 960.000 960.000
147 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 101 Dikkan 58 88% 50,91 7% 61.699 881.000 881.000
148 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 102 Diikkan 58 88% 50,91 7% 62.310 890.000 890.000
149 2.Bodrum Kiler GYOAS. 81 Dikkan 58 88% 50,91 7% 49.482 707.000 707.000
150 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 82 Dikkan 58 88% 50,91 7% 50.092 716.000 716.000
151 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 58 88% 50,91 7% 49.482 707.000 707.000
152 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 57 Dikkan 58 88% 50,91 7% 34.820 497.000 497.000
153 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 68 Diikkan 58 88% 50,91 7% 41.540 593.000 593.000
154 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 68 Dikkan 58 88% 50,91 7% 41.540 593.000 593.000
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi

No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
155 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 99 Dikkan 58 88% 50,91 7% 60.478 864.000 864.000
156 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 91 Diikkan 58 88% 50,91 7% 55.590 794.000 794.000
157 2.Bodrum  Kiler GYOAS. 12 Dikkan 58 122% 70,94 7% 10.216 146.000 146.000
158 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 58 122% 70,94 7% 7.662 109.000 109.000
159 2.Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 122% 70,94 7% 7.662 109.000 109.000
160 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 53 Diikkan 58 88% 50,91 7% 32.377 463.000 463.000
161 2.Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 122% 70,94 7% 7.662 109.000 109.000
162 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 58 122% 70,94 7% 7.662 109.000 109.000
163 2.Bodrum Kiler GYOAS. 17 Dikkan 58 122% 70,94 7% 14.473 207.000 207.000
164 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 58 122% 70,94 7% 18.729 268.000 268.000
165 2.Bodrum Kiler GYOAS. 61 Dikkan 58 88% 50,91 7% 37.264 532.000 532.000
166 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 90 Diikkan 58 88% 50,91 7% 54.980 785.000 785.000
167 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 154 Dikkan 58 78% 45,49 7% 84.068 1.201.000 1.201.000
168 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 108 Diikkan 58 88% 50,91 7% 65.975 943.000 943.000
169 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 85 Dikkan 58 88% 50,91 7% 51.925 742.000 742.000
170 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 134 Diikkan 58 88% 50,91 7% 81.858 1.169.000 1.169.000
171 2.Bodrum Kiler GYOAS. 176 Dikkan 58 78% 45,49 7% 96.078 1.373.000 1.373.000
172 2.Bodrum  Kiler GYOA.S. 386 Diikkan 58 58% 33,58 7% 155.528 2.222.000 2.222.000
173 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 320 Dikkan 58 58% 33,58 7% 128.935 1.842.000 1.842.000
174 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 117 Diikkan 58 88% 50,91 7% 71.473 1.021.000 1.021.000
175 2.Bodrum Kiler GYOAS. 22 Dikkan 58 122% 70,94 7% 18.729 268.000 268.000
176 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 12 Diikkan 58 122% 70,94 7% 10.216 146.000 146.000
177 2.Bodrum Kiler GYOA.S. 200 Diikkan 58 78% 45,49 7% 109.179 1.560.000 1.560.000
178 2.Bodrum  Kiler GYOAS. 12 Diikkan 58 122% 70,94 7% 10.216 146.000 146.000
179 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 17 Diikkan 58 134% 77,99 7% 15.909 227.000 227.000
180 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 134% 77,99 7% 8.422 120.000 120.000
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi

No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
181 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 134% 77,99 7% 8.422 120.000 120.000
182 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 13 Diikkan 58 134% 77,99 7% 12.166 174.000 174.000
183 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 134% 77,99 7% 8.422 120.000 120.000
184 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 9 Diikkan 58 134% 77,99 7% 8.422 120.000 120.000
185 1. Bodrum Kiler GYOAS. 9 Dikkan 58 134% 77,99 7% 8.422 120.000 120.000
186 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 86 Diikkan 58 96% 55,78 7% 57.566 822.000 822.000
187 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 98 Dikkan 58 96% 55,78 7% 65.599 937.000 937.000
188 1.Bodrum Kiler GYOA.S. 39 Diikkan 58 118% 68,24 7% 31.935 456.000 456.000
189 1. Bodrum Kiler GYOAS. 24 Dikkan 58 134% 77,99 7% 22.460 321.000 321.000
190 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
191 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Dikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
192 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
193 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Dikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
194 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Diikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
195 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 83 Dikkan 58 96% 55,78 7% 55.558 794.000 794.000
196 1.Bodrum Kiler GYOAS. 84 Diikkan 58 96% 55,78 7% 56.227 803.000 803.000
197 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 11 Dikkan 58 134% 77,99 7% 10.294 147.000 147.000
198 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 58 134% 77,99 7% 20.588 294.000 294.000
199 1. Bodrum Kiler GYOAS. 8 Dikkan 58 134% 77,99 7% 7.487 107.000 107.000
200 1.Bodrum Kiler GYOAS. 14 Diikkan 58 134% 77,99 7% 13.102 187.000 187.000
201 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Dikkan 58 134% 77,99 7% 20.588 294.000 294.000
202 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 220 Diikkan 58 86% 49,82 7% 131.535 1.879.000 1.879.000
203 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 119 Diikkan 58 96% 55,78 7% 79.655 1.138.000 1.138.000
204 1. Bodrum Kiler GYOAS. 64 Dikkan 58 96% 55,78 7% 42.840 612.000 612.000
205 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 58 Diikkan 58 96% 55,78 7% 38.824 555.000 555.000
206 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 133 Dikkan 58 96% 55,78 7% 89.027 1.272.000 1.272.000
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Baz Kira

Degeri Yillik Kira Kiler GYO

B.Bolim Alan (USD/m?/a  Serefiye Kira Degeri  Kap. Degeri  Nihai Deger  Hissesi
No. Kat Maliki (m2?)  Niteligi ) Orani (%) (USD/m?/ay) Orani  (USD)  (USD) Degeri (USD)
207 1. Bodrum Kiler GYOAS. 44 Dikkan 58 118% 68,24 7% 36.029 515.000 515.000
208 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 58 134% 77,99 7% 20.588 294.000 294.000
209 1. Bodrum Kiler GYOAS. 14 Dikkan 58 134% 77,99 7% 13.102 187.000 187.000
210 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 8 Diikkan 58 134% 77,99 7% 7.487 107.000 107.000
211 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 11 Dikkan 58 134% 77,99 7% 10.294 147.000 147.000
212 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 22 Diikkan 58 134% 77,99 7% 20.588 294.000 294.000
213 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 82 Dikkan 58 96% 55,78 7% 54.889 784.000 784.000
214 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 58 96% 55,78 7% 54.219 775.000 775.000
215 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Dikkan 58 96% 55,78 7% 54.219 775.000 775.000
216 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Diikkan 58 96% 55,78 7% 54.219 775.000 775.000
217 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 81 Dikkan 58 96% 55,78 7% 54.219 775.000 775.000
238 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 105 Diikkan 58 96% 55,78 7% 70.284 1.004.000 1.004.000
239 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 78 Dikkan 58 96% 55,78 7% 52.211 746.000 746.000
240 1. Bodrum Kiler GYOAS. 36 Diikkan 58 118% 68,24 7% 29.478 421.000 421.000
241 1. Bodrum Kiler GYOAS. 16 Dikkan 58 134% 77,99 7% 14.973 214.000 214.000
242 1. Bodrum Kiler GYOAS. 16 Diikkan 58 134% 77,99 7% 14.973 214.000 214.000
243 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 18 Dikkan 58 134% 77,99 7% 16.845 241.000 241.000
244 1. Bodrum Kiler GYOA.S. 18 Diikkan 58 134% 77,99 7% 16.845 241.000 241.000

Guney Turizm

ve Turistik

Yatirimlar A.S.

(6331/21105)

Zemin, Kiler GYO A.S.

245 Asma, 1,2 (14774/21105) 2115,5 Dukkan 58 73% 42,24 7% 1.072.355 15.319.000 10.724.000
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€pos
Kl GYO Dikian Bagmsi BomieriDegeri(USD)_116.502.000

Seyir Terasi Alani 1.464

Seyir Terasi Takdir Edilen Kira (USD/m?/ay) 175

Seyir Terasi Kira Geliri 3.074.400
Seyir Terasi Kapitalizasyon Orani 10%

Seyir Terasi Degeri 30.744.000

Kiler GYO Diikkan Bagimsiz Boliimleri Degeri (USD) 116.502.000
Kiler GYO Seyir Terasi Degeri (USD) 21.520.800
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6.4.4 Gelir indirgeme Yontemi / Gelistirme Yaklasimi

Rapor konusu diikkan nitelikli bagimsiz bolimler ve seyir terasi isletilmekte olan ticari gayrimenkuller

olduklariigin gelir indirgeme yontemi ile degerleri elde edilmistir.

AVM Varsayimlari

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu AVM nin kiralanabilir alani AVM onayli mimari
projesi Gzerinden hesaplamalar sonucunda 22.757 m? olarak bulunmustur.

e Kiler GYO A.S. ile Gliney Turizm ve Turistik Yatirnmlar A.S. Arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde
imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler
GYO %70 ve Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.

e Yapilan kira sézlesmeleri incelendiginde ana kiracilarin yaklasik 20 USD/m?/ay kira, yeme —
icme birimlerinin yaklasik 62 USD/m?/ay kira, eglence alanlarinin yaklasik 3 USD/m?/ay kira,
200 m? kuigcik magazalarin yaklasik 76 USD/m?/ay kira ve 200 m? biyuk magazalarin yaklasik
26 USD/m?/ay kira 6dedikleri hesaplanmistir.

e Bu kira degerleri aylik baz kira degerleri olup AVM’nin bu degerler {izerinde cirodan da pay
aldiklari gorilmistir.

e Cirodan alanin pay kiralari her bir kiraci ile 6zel anlasmalar geregi farklilasmaktadir. Ancak
kira s6zlesmeleri incelendiginde cirodan elde edilen kira oraninin baz kiranin %40"1 kadar
oldugu hesaplanmustir.

e Doluluk oranlar incelendiginde AVM genelinde %63 oraninda doluluk orani oldugu
goralmastir.

e AVM yobnetiminin AVM’nin toplam kiralanabilir alaninin %12’si kadar alan i¢in kiralama
gorismelerine devam ettigi ve bu alanlarin da 2015 yili icerisinde kiralanacagi 6grenilmistir.
Bu bilgi degerleme ¢alismalarinda g6z 6niine alinmustir.

e AVM genelinde 2015 yili i¢in ortalama kira degerinin 36 USD/m?/ay olarak gerceklesecegi
tahmin edilmistir.

e Yillar bazinda kiranin %3 oraninda artacagi kabul edilmistir.

e AVM’nin toplam kira gelirlerine ek olarak Led TV, reklam, ATM, baz istasyonu, stand, depo...
gibi ek gelir kalemleri de kurgulanmistir. Bu ek gelir kalemleri toplam kira gelirinin %19’u
olarak varsayilmistir.

e AVM isletme ve ortak alan giderlerin toplaminin AVM kiralanabilir alan basina 5,75 USD

oldugu hesaplanmistir.
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e Ortak alan ve yonetim giderlerinin %55’inin kiracilar tarafindan karsilandigi yapilan kira
sozlesmelerinden cikartiimistir.

e Miusteriden alinan bilgiler sonucunda AVM emlak vergisi ve bina sigortasi giderlerinin de
yonetim gideri igerisine katildigi 6grenilmistir.

e AVM yenileme fonu olarak her yil toplam gelirin %1,5’i kadar pay ayrilacagi 6n gérilmustar.

e AVM’nin donem sonu kapitalizasyon orani olarak %7 alinmistir.

e AVM’nin otopark bolimlerinden de kira elde edecegi varsayilmistir. Toplam 1.059 araclik
otoparkin mevcut durumda glinliik kullanicisi 850 aractir. Bu 850 aracin %40’inin 3 saatlik
limit oncesi otoparki terk edecegi ve Ucret 6demeyecegi varsayillmistir. Glnlik net
sirklilasyon araclarindan ise giinliik 6 USD’lik otopark tcreti alinacagi varsayiimistir.

e Otopark Uucretlerinin yillk %3 oraninda ve ara¢ sayisinin yillik %5 oraninda artacag
varsaylmistir.

e Otopark alaninin giderlerinin AVM ortak alan giderinin icinde oldugu varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda gelir ve maliyetler hesaplamalari Dolar cinsinden hesap edilmis olup,
doviz kuru olarak 26.12.2014 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru olan
2,3182 TL kabul edilmistir.

e TuUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalarda 10 yillik ortalama ABD enflasyon orani olan %3 enflasyon orani olarak
kullanilmistir.

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

edilmemistir.
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AVM Nakit Akisi

Yillar 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

Yillik Kira Artis Orani

3%

3%

3%

Doluluk Artis Orani

5,0%

5,0%

4,0%

AVM Geneli

Ortalama Birim Kira Degeri (USD/m#%ay)
Yillik Doluluk Orani %

Yillik Kiralanan Diikkan Alani (m?)
Toplam Kira Geliri (USD/ay)

Toplam AVM Kiraci Kira Geliri (USD/yil)

36,0

73%
16.612
598.032
7.176.384

371
77%
17.443
646.786

7.761.432

38,2

80%
18.315
699.494
8.393.928

39,3

84%
19.048
749.314
8.991.768

AVM Kiralanabilir Alan Kira Geliri Toplami

7.176.384

7.761.432

8.393.928

8.991.768

AVM Otopark Geliri

1.116.900

1.207.927

1.306.373

1.412.843

Diger Gelirler (Led TV, ATM, Baz Ist., Taksi, Stand, Depo vb Gelirleri (USD/yil)

1.363.513

1.474.672

1.594.846

1.708.436

Toplam Gelirler

9.656.797

10.444.031

11.295.148

12.113.047

AVM Birim Igletme Gideri (USD/m?)

AVM Toplam Gergeklesen isletme Gideri

Kira SézZlesmelerine Gére Kiracilarindan Alinacak isletme Gideri Orani
Kira SézZlesmelerine Gore Kiracilardan Alinacak isletme Gideri

isetme Tarafindan Ustlenilmesi gerekli isletme Giderleri

Yenileme Fonu

Toplam Giderler

6,50
1.775.007
55%
976.254
798.753
144.852
943.605

6,70
1.828.257
55%
1.005.541
822.716
156.660
979.376

6,90
1.883.105
56%
1.054.539
828.566
169.427
997.993

7,10
1.939.598
56%
1.086.175
853.423
181.696
1.035.119

Net Isletme Geliri

8.713.192

9.464.655

10.297.154

11.077.928

AVM Dénem Sonu Degeri

AVM Net Nakit Akisi

8.713.192

9.464.655  10.297.154  11.077.928  11.936.189  12.662.329  13.087.623  13.509.829

AVM NET NAKIT AKISI KILER GYO PAYI (%70)

6.099.234

6.625.259

7.208.008

7.754.550
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Seyir Terasi Varsayimlari

e Kiler GYO AS. ile Kiler Holding A.S. arasinda imzalanan 08.02.2011 tarihli garanti
taahhitnamesi geregi Kiler GYO A.S.'nin 5 yil siire ile seyir terasindan elde edecegi gelirin
8.400.000 USD’nin altinda kalmasi durumunda Kiler Holding A.S. elde edilen gelir ile garanti
gelir arasindaki farki Kiler GYO A.S.'ye 6demeyi taahhlt etmektedir. Bu sebeple 2015 seyir
terasi geliri toplamda 12.000.0000 USD ve Kiler GYO A.S. hissesine karsilik olan gelir ise
8.400.000 USD olarak kabul edilmistir.

e Yapilan anlasma 2016 yili ilk ceyreginde sona ermektedir. ilk ceyrek isletme geliri olarak 3
aylik donemde garanti gelirin elde edilecegi ve kalan 3 c¢eyreklik donemde seyir terasinin
isletme gelirin elde edilecegi kabul edilmistir.

e Kiler GYO A.S. ile Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde
imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler
GYO %70 ve Gliney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.

e Seyir terasinin yilin 350 gilinii faal halde olacagi varsayilimistir.

e Mevcut durumda glinlik seyir terasi kullanicisinin yil boyu ortalamasinin 700 kisi/gtin oldugu
hesaplanmistir.

e Bu kullanici sayisinin 2015 ve 2016 yillari igin 150 kisi/gtin, takip eden yillarda ise 100 kisi/glin
oraninda artacagi varsayllmistir.

e Seyir terasi giris Ucreti olarak 11 USD Ucret hesaplamistir.

e Seyir terasi giris licretine ek olarak %40 oraninda diger gelirler (fotograf, hediyelik esya, yeme
—icme, kii¢lik sinema salonu ve ¢cok amagli salon) kurgulanmustir.

e Seyir terasi sigorta gideri olarak 6.232 USD hesaplanmistir.

e Seyir terasi net faaliyet karinin %80 oraninda olacagi hesaplanmistir.

e Seyir terasi donem sonu degeri icin kapitalizasyon orani %10 olarak alinmistir.

e (Calismalar sirasinda gelir ve maliyetler hesaplamalari Dolar cinsinden hesap edilmis olup,
doviz kuru olarak 26.12.2014 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi doviz alis kuru olan
2,3182 TL kabul edilmistir.

e Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Calismalarda USD bolgesi enflasyon orani olan %3 enflasyon orani olarak kullaniimistir.

e Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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Seyir Terasi Nakit Akisi

Yillar 31.12.2014 31122015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023  31.12.2024
Seyir Terasi
Yillik Ziyaretci 350.000 385.000 420.000 455.000 490.000 525.000 560.000 595.000 630.000
Ziyaret Ucreti (USD) 1,3 1,7 12,0 12,4 12,8 13,1 135 13,9 144
Ziyaret Geliri (USD) 12.000.000 3.965.500 4.492912 5048399 5633.172 6248487 6.895652 7.576.023 8291010  9.042.078
Diger Gelirler 1586200 1.797.165 2.019.359 2253269 2499.395 2758261 3.030409 3.316.404  3.616.831
Seyir Terasi Toplam Gelirler 12.000.000 5551.700 6.290.076 7.067.758  7.886.440 8.747.882 9.653.913 10.606.432 11.607.414 12.658.909
Briit isletme Kari Orani 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0%
Net Isletme Geliri 12.000.000 6.326.206 5.025.450 5.647.397 6.302.138  6.991.081 7.715.689 8.477.482  9.278.037 10.118.997
Seyir Dénem Sonu Degeri 101.189.966
Seyir Terasi Net Nakit Akisi " 12.000.000 6.326.206  5.025.450  5.647.397  6.302.138  6.991.081  7.715.689  8.477.482 9.278.037 111.308.963
SEYIR TERASI NET NAKIT AKISI KILER GYO PAYI (%70) 8.400.000 4.428.344 3.517.815 3.953.178 4.411.497 4.893.757 5.400.982 5.934.237 6.494.626  77.916.274
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o Nakit akislari sonrasinda AVM ve Seyir Terasinin Net Buglinki degerinin hesaplanmasi igin

indirgeme orani hesaplanmistir.

e Risksiz getiri orani olarak uzun vadeli dolar bazinda Eurubond getiri orani alinmistir. Uzerine

proje 6zelinde hesaplanan risk primi eklenmistir. Boylece indirgeme orani olan %9,5

bulunmustur.

AVM ve SEYiR TERASI NET BUGUNKU DEGER HESABI

Risksiz Getiri orani 4,50% 4,50% 4,50%

Proje Riski 4,50% 5,00% 5,50%

iNDIRGEME ORANI 9,00% 9,50% 10,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 252.901.292  244.263.332  236.008.876
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 252.901.000  244.263.000  236.009.000
NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 586.275.000  566.250.000  547.116.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER GYO PAYI (USD) 177.031.000  170.984.000  165.206.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER GYO PAYI (TL) 410.393.000  396.375.000  382.981.000
NET BUGUNKU DEGER KILER GYO KDV DAHIL PAYI (USD) 123.922.000  201.761.000  115.644.000
NET BUGUNKU DEGER KiLER KDV DAHIL GYO PAYI (TL)  287.276.000  467.722.000  268.086.000
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6.4. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu diikkan vasifli AVM blnyesindeki bagimsiz birimlerin ve seyir terasinin gelir
getiren isletmeler olmasi nedeniyle bir yillik kira gelirleri hesaplanmistir. AVM ve Seyir Terasi ile ilgili
olrak Kiler GYO A.S. ile Glney Turizm ve Turistik Yatirnmlar A.S arasindaki AVM kira gelirlerinin
paylasilmasina dair s6zlesme uyarinca AVM’den ve Seyir Terasindan elde edilecek toplam kira

gelirinin %70 Kiler GYO A.S.’ye ait oldugu gorulmustur.

AVM bolimlerinden elde edilecek kira geliri olarak gelir indirgeme yontemi hesabinda ulasilan bir
yillik net kira geliri kabul edilmistir. Seyir terasi kira geliri icin ise direkt kapitalizasyon yonteminde
hesaplanan kira geliri kabul edilmistir. 2015 yili icin her iki isletmeden elde edilecek olan kira gelirinin
toplaminin degerleme gilinine indirgenmesi ile AVM ve Seyir Terasinin bir yillik kira geliri

hesaplanmistir.

Tarih 31.12.2014 31.12.2015
AVM'nin Bir Yillik Kira Geliri 8.713.192
Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Geliri 3.074.400
Toplam Kira Geliri 0 11.787.592
Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (USD) 10.814.000

Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri (TL) 25.069.015

Kiler GYO Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri Pay1 (USD)  7.570.000
Kiler GYO Bir Yillik Yaklasik Kira Degeri Payi (TL) 17.548.000

Buna gore AVM ve Seyir Terasinin bir yillik kira gelirinin Kiler GYO A.S.’ye ait payr 7.570.000 USD
(17.548.000 TL) olarak hesaplanmistir.

6.4.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.4.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, parsel Gzerine “konut ve ticaret”
nitelikli yapi insa edilmesidir. Cevresinin gelisimi incelendiginde konut ve ticaret birimlerinden olusan

bir proje olmasi fizibl gérilmustur.
6.4.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel lizerinden rezidans birimleri ve AVM icerisinde yer alan ticari birimler bir arada yer aldigi icin

gerek emsal karsilastirma, gerekse gelir indirgeme ve direkt gelir kapitalizasyonu yontemleri her iki
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farkli kullanim icin de ayri ayri hesaplanmistir. Ancak tasinmazlarin maliki Kiler GYO oldugu igin

degerleme raporu konusu olan tasinmazlarin degeri toplanarak sunulmustur.
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-
7  ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme ¢alismasinda konu tasinmazlarin rezidans ve diikkan nitelikli olmalarindan dolayl emsal

karsilastirma yontemi, direkt kapitalizasyon yéntemi ve gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore Kiler GYO miilkiyetindeki 48 adet rezidansin toplam degeri
102.320.000 USD (237.198.000 TL) olarak hesaplanmistir. Rapor konusu, Kiler GYO miilkiyetinde
olup satis vaadi s6zlesmesi ile satisi gerceklesmis ancak heniiz tapu devri gerceklesmemis olan 8 adet
rezidansin emsal karsilastirma yontemi sonucu ulasilan degeri 18.690.000 USD (43.327.000 TL)'dir.
Finansal kiralamaya konu olan 4 adet rezidans nitelikli tasinmazin degeri emsal karsilastirma

yontemine gore 8.190.000 USD (18.986.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Finansal kiralamaya konu rezidans birimleri disarida tutularak yapilan toplam hesapta 56 adet
rezidans bagimsiz biriminin emsal karsilastirma yontemine gore degeri 121.010.000 USD

(280.525.000 TL) olarak hesaplanmaktadir.

Direkt kapitalizasyon yontemine gore Kiler GYO miilkiyetindeki 48 adet rezidansin toplam degeri
85.940.000 USD (199.226.000 TL) olarak hesaplanmistir. Rapor konusu Kiler GYO muiilkiyetinde olup
satis vaadi sozlesmesi ile satisi gerceklesmis ancak heniiz tapu devri gerceklesmemis olan 8 adet
rezidansin direkt kapitalizasyon yéntemi sonucu ulasilan degeri 15.700.000 USD (36.396.000 TL)'dir.
Finansal kiralamaya konu olan 4 adet rezidans nitelikli tasinmazin degeri direkt kapitalizasyon

yontemine gore 6.880.000 USD (15.949.000 TL) olarak hesaplanmistir.

Finansal kiralamaya konu rezidans birimleri disarida tutularak yapilan toplam hesapta 56 adet
rezidans bagimsiz biriminin direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri 101.640.000 USD
(235.622.000 TL) olarak hesaplanmaktadir.

147 adet dikkan bagimsiz bolimi ve seyir terasinin Kiler GYO’a ait olan bolimunin direkt

kapitalizasyon yontemine gore hesaplanan degeri 138.022.800 USD (162.866.904 TL)'dir.

147 adet dikkan bagimsiz birimi ve seyir terasinin indirgenmis nakit akislarina gore hesaplanan
degerlerinden Kiler GYO’a ait olan hisseler toplami 170.984.000 USD (396.375.000 TL) olarak

hesaplanmistir.

Konu miilklerden rezidans vasifli olan bagimsiz birimlere ait yeteri kadar satis ve kiralama emsali
bulunmaktadir. Bu sebeple rezidans nitelikli konut bagimsiz birimleri icin hem emsal karsilastirma

hem de direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Ancak konu milklerin bulundugu bélgede kiranin
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satls aegerini karsilama orani oldukca yilksek oldugu icin direkt kapitalizasyon yontemi saglkli
sonuclar vermemektedir. Bu sebeple konu milklerden rezidans vasifli olan milkler icin emsal

karsilastirma yontemine gore elde edilen sonug nihai deger olarak kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan dikkan vasifli olan tasinmazlarin degerlemesinde halen faal bir
AVM’nin icerisinde yer almalari nedeniyle direkt kapitalizasyon ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmistir. Diikkan niteligindeki bagimsiz bélimlerin faal olarak isletilen bir alisveris merkezi icinde
yer almalari ve bir bitin olarak isletilmeleri durumunda elde edilecek gelirin daha saglikh sonuglar
verecegi diuslnlldiginden nihai deger takdirinde daha gelir indirgeme yontemine gore belirlenen

deger kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait sigorta policesi Kiler GYO’dan temin edilmis olup rapor ekinde

sunulmustur. Buna goére s6z konusu tasinmazin sigorta bedelinin 615.036.600 TL oldugu 6grenilmistir.
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Emsal Direkt Gelir indirgeme
Ba%'TSIZ TN Ka'r'sllastl.r ma Kapiltahza.s yon Yontemine Nihai Deger | Nihai Deger KDV Dal]"
Bolim | Niteligi Yontemine Yontemine Gore Deger (USD) (L) Nihai Deger
Adedi Gore Deger GoOre Deger (U SD)g (TL)
(USD) (USD)
ACFOROLLIT S 48 | Rezidans | 102.320.000 | 85.940.000 ; 102.320.000 | 237.198.000 | 255.445.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
Vel Sealegssiie [ St 8 Rezidans | 18.690.000 15.700.000 ; 18.690.000 | 43.327.000 | 46.510.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam
Degeri
AN ETIE 4 | Rezidans | 8.190.000 6.880.000 ; 8.190.000 | 18.986.000 | 19.176.000
Tasinmazlarin Toplam Degeri
TOPLAM 60 | Rezidans | 129.200.000 | 108.520.000 i 129.200.000 | 299.511.000 | 321.131.000
FD';‘g::a' il bl e Tefpletn 56 | Rezidans | 121.010.000 | 101.640.000 ; 121.010.000 | 280.525.000 | 301.955.000
AVM Alanlari 147 | Dikkan - 138.023.000 | 170.984.000 | 170.984.000 | 396.375.000 | 467.723.000
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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 tasinmazlar icin daha 6nce sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme

¢alismasi bulunmamaktadir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu 1947 ada, 91 parsel sayili, 11.602,48 m? yizolgimli ana tasinmaz Uzerinde yer
alan gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfoyine “Alisveris Merkezi ve Rezidans Konut” olarak dahil edilmesinde 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 cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degeri asagidaki sekilde takdir

edilmistir.

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Bagimsiz
im Adedi

Pazar Degeri Pazar Degeri KDV Dahil

Niteligi (USD) (TL) zar Degeri (TL)

Kiler GYO Miilkiyetindeki
Tasinmazlarin Toplam Degeri

Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis
Vaadi S6zlesmesine ile Satisi 8 Rezidans 18.690.000 43.327.000 46.510.000
Gergeklesen Tasinmazlarin Toplam Degeri

48 Rezidans | 102.320.000 237.198.000 255.445.000

Finansal Kiralama Yapilan

Taginmazlann Toplam Degeri 4 Rezidans 8.190.000 18.986.000 19.176.000
TOPLAM 60 Rezidans | 129.200.000 299.511.000 321.131.000
Finansal Kiralama Harig¢ Toplam Deger 56 Rezidans | 121.010.000 280.525.000 301.955.000
AVM Alanlari 147 Diikkan 170.984.000 396.375.000 467.723.000

UsD TL
AVM ve Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Harig Kiler
GYO'ya Ait Payi 7.570.000 17.548.000
AVM ve Seyir Terasinin Bir Yillik Kira Degerinin KDV Dahil Kiler
GYO'ya Ait Payi 8.933.000 20.707.000

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

2-) 2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m?'ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m?nin Gstiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin
teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.

3-) Rapor igeriginde 1,-USD = 2,3182-TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Taner Diner Dilek Yilmaz Aydin Nesecan Cekici
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
.
FJ’@D—F—— m]m—/\_/ E‘{ ‘; f 1’" s .\\
- \\_' O e G S e / '\

71
Rapor No: 2014-018-GYO-004



9  EKLER

Tapu Fotokopilerl
Tapu Kayit Ornekleri
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Haciz Fek Yazilari

Fotograflar

1

2

3

4

5. ipotek Bilgi Yazilari
6

7

8 Ozgecmisler
9

SPK Lisans Ornekleri
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