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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Kiler GYO A.S.'nin Istanbul ili Bagcilar ilgesi'ndeki 2339 Ada 13 Parselde
29.04.2014 Tarihli "Diizenleme Seklinde Arsa Karsihgi Hasilat Paylagim isi Sézlesmesi’nden
Kaynaklanan haklarin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Kiler GYO A.S.'nin istanbul ili Bagcilar ilgesi'ndeki 2339 Ada 13 Parselde 29.04.2014 Tarihli
"Diizenleme Seklinde Arsa Karsiigi Hasilat Paylagim Isi Sézlesmesi’nden Kaynaklanan
haklarinpazar de@erinin belirlenmesi belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-1810048 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Kemal COLPAN kontrol eden
degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gorev

almistir.

1.5

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2339 ADA 13 PARSEL

li . Istanbul

iicesi . Bagcilar

Bucagi

Mahallesi

Koyl . Kirazli

Sokag

Mevkii

Pafta No . F21C22B1A

Ada No . 2339

Parsel No .13

Alani o 9.234,52

Vash A BLOK 21 KATLI, B BLOK 24 KATLI BETONARME MESKEN, OFis, i
YERI VE ARSASI

Sinin

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi : Nahit KILER

Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

Arsa Payi

Yevmiye No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Bagcilar Tapu Mudirligd' nden, 01.11.2018, 11.12.2018 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin
mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

* Yonetim Plani : 06/02/2017 (07/02/2017 tarih ve 3062 yevmiye nolu)

* Yonetim Plani Degisiklidi : 18.06.2017 (25.06.2018 tarih ve 14102 yevmiye nolu)

* KM Cevrilmistir. 29.11.2018 tarih ve 27090 yevmiye nolu

( ligili Beyan kayitlarinin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler c¢ergevesinde
tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serhler Hanesi:

* Kira Serhi; 17.09.2001 tarih TA. Ve 9416 Yev. Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Gen. Mid.
Lehine 99 Yilligina 1 TL'den olmak Uzere (17.09.2001/9416)

(llgili kurumun trafo yerleri igin rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* A Blok 115 Nolu Bagimsi Bolum uzerinde Satis Vaadi vardir. Vaad Bedeli 1.136.340.-TL
(01.06.2017 tarih ve 13108 yevmiyeli)
* A Blok 118 Nolu Bagimsi Bolim uzerinde Satis Vaadi vardir. Vaad Bedeli 965.240.-TL
(01.06.2017 tarih ve 13108 yevmiyeli)
* A Blok 119 Nolu Bagimsi Bolim uzerinde Satis Vaadi vardir. Vaad Bedeli 995.920.-TL
(01.06.2017 tarih ve 13108 yevmiyeli)

ipotekler Hanesi:

* Tarkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 70.000.000,00.-TL bedel ile %39 Degisken Faiz, 1.
Derece FBK siireli, 02.04.2014 tarih ve 7615 yevmiye nolu, (EK-7 ipotek Listesi)

* B Blok 7 Nolu B.B. uzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasl A.S. Lehine 1.460.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK siireli, 28.08.2018 tarih ve 18823 yevmiye nolu,

* B Blok 31 Nolu B.B.lzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasi A.$. Lehine 1.030.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18818 yevmiye nolu,

* B Blok 34 Nolu B.B.lzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasi A.$. Lehine 1.010.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK siireli, 28.08.2018 tarih ve 18837 yevmiye nolu,

* B Blok 56 Nolu B.B.lUzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 620.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18819 yevmiye nolu,

* B Blok 57 Nolu B.B.lUzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 610.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18834 yevmiye nolu,

* B Blok 81 Nolu B.B.lUzerinde; Yap! Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 640.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK siireli, 28.08.2018 tarih ve 18822 yevmiye nolu,
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* B Blok 93 Nolu B.B. uzerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 650.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 1. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18821 yevmiye nolu,
* A Blok 25 Nolu B.B.ilzerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 1.400.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 2. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18816 yevmiye nolu,
* A Blok 59 Nolu B.B.ilzerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 580.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 2. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18814 yevmiye nolu,
* A Blok 92 Nolu B.B.ilzerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 630.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 2. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18832 yevmiye nolu,
* A Blok 95 Nolu B.B.ilzerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 640.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 2. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18828 yevmiye nolu,
* A Blok 121 Nolu B.B.ilizerinde; Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 1.280.000,00.-TL bedel ile
%48 Degisken Faiz, 2. Derece FBK sireli, 28.08.2018 tarih ve 18840 yevmiye nolu.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satinalinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi tarafindan ve ilgili bankalardan, dederleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer
alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus
oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Parsel Uzerinde 07.02.2017 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis olup, 29.11.2018 tarih 27090
yevmiye ile kat mulkiyetine ge¢cmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Bagcilar Belediyesin'de imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 22.11.2018 tarih 99368494-310.05-E.1894696 sayili imar durum yazisina goére
asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Bagcilar Belediyesi imar Midiirliigi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu

taginmazlarin yer aldigi parsel, 15.09.2008 Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli, Bagcilar Uygulama
imar Plani kapsaminda (PiN; UiP-560); zemin katta maks: TAKS:0,50, zemin kattan sonra
Konut yapilmasi durumunda maks TAKS:0,25, Ticaret yapilmasi durumunda ise maks
TAKS:0,40, maks KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda "Tali is Merkezi (TIM)" Alaninda
kalmaktadir.

Plan Notlarina Gore;

1) Bu alanlarda mahalle veya mahalle gruplarina hizmet eden aligveris merkezi, biro,
magazalar, garsi, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilari,lokanta, restaurant, banka subesi,
dayanikli tiketim satis magdazalari, bakkal, kasap, manav, berber, terzi, ayakkabi tamircisi,
cevreyi kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet agirlikh bilgisayar Gretimi, montaji, matbaa,
tekstil, konfeksiyon ve benzeri is kollari yer alabilir.

2) 1.000 m? ‘den kucuk parsellerde bunyesinde yer aldi§i veya en yakin imar adasindaki
yapilasma simgesi (A-4, |-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hikdm gecerlidir.

3) Bir parsel TiM veya kismen TiM kismen konut alaninda kaliyor ise zemin kat ticaret olmak
kayd! ile parselin tamaminda TiM veya konut yapilabilir. 1.000 m? ve daha bilyik parsellerde,
bahce mesafeleri icerisinde, zemin katta maks TAKS:0.40, zemin kattan sonra konut yapiimasi
durumunda maks TAKS: 0.25 maks KAKS:2.00,TiM yapilmasi durumunda maks TAKS:0.40,
maks KAKS:2.00 uygulanir.

Planda simge verilmis olsa dahi bu hiikiim gegerlidir. Ozel Saglik Tesis alanlarinda, TAKS,
bahge mesafeleri igerisinde serbesttir.Tali is Merkezi alanlarinda (tim) 6000 m2?den bilyiik
parsellerde zemin katta maks TAKS:0.50 uygulanir.Yol boyu Tali is Merkezi (TiM) olan yerlerde
Tali is Merkezi fonksiyonu olan yola cepheli olmayan parsellerde zemin katta ticaret olmasi sarti
aranmaz.
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4) Bagcllar, istanbul ve Birlik caddelerinden cephe alan parsellerde, 19.11.1987 tarihli imar plani
ve daha sonra yapilan islah imar planlari uyarinca, parsel alanina bakilmaksizin h:18.50 metre
irtifada bahge mesafeleri dahilinde TiM fonksiyonunda uygulama yapilir.

5) Bu madde iptal edilerek, bu madde yerine getirilen plan notu yapilasma hikimleri bélimine,
23.madde olarak ilave edilmistir.

6) TIM ve konut alaninda kalan parseller bina derinligi 30 metreyi gegmeyecek sekilde tevhid
edilebilir ve tevhid sonrasi olusacak parselde TiM fonksiyonlari uygulanabilir. Sancaktepe
Mahallesi, Carsi Caddesinden cephe alan ve konut alaninda kalan parsellerde TiM fonksiyonlari
uygulanabilir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ug¢ yilhk dénem icerisinde imar planlarinda her hangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Bagcilar Belediyesi imar MidirlGgiinin dijital ortamda incelenen dosyasinda A ve B bloklar igin
ayri ayri alinmis 06.02.2015 tarih ve 623001 sayili yeni yapi ruhsati, 24.10.2016 tarih ve
1130842 sayil tadilat ruhsati bulunmaktadir.

* A ve B bloklar igin ayri ayri alinmig 28.12.2017 tarih ve 1551646 sayili yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.

* 07.10.2016 tarih ve 2016/1073604 sayili onayli mimari projesi Bagcilar Tapu Mudurligi'nde
ve Bagcilar Belediyesi' nde incelenmistir.

*Bagcilar Belediyesi imar Midurligiinin dijital ortamda dosyas! incelenmis olup, projeye iliskin
tim yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu
kutigune kayitlari yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamigtir.
Mevzuat geregince alinmasi gereken tiim belgelerin tam ve eksiksiz oldugu gorilmusur.

RUHSAT BILGILERI

X
9 Vi K /
. eren Kurum
M Tarih Sayi Niteligi - Alani Yapi Sinifi
y 9 Ruhsat Turd P

Mesken + Bagcilar Belediyesi 2

A 06.02.2015 623001 e J Yeni Yapi Ruhsat 26.144,50 m VA
Mesken + Bagcilar Belediyesi 2

B 06.02.2015 623001 iy 73R e e 26.144,50 m VA
Mesken + Bagcilar Belediyesi 5

A 24.10.2016 1130842 el / Tadilat Ruhsat) 25.921,98 m VA
Mesken + Bagcilar Belediyesi s

B 24.10.2016 1130842 Ofis/isyeri / Tadilat Ruhsat 26.449,23 m VA
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

N4
9 V K /
g T eren Kurum
m
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Mesken + Bagcilar Belediyesi 5

A 28.12.2017 1551646 Ofis/Isyeri / Tadilat 25.921,98 m VA
Mesken + Bagcilar Belediyesi 5

B 28.12.2017 1551646 Ofis/lsyeri / Tadilat 26.449,23 m VA

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmastir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin Yapi Kullanma izin belgesi
alinmis, cins tahsisi yapilmis ve kat miilkiyetine gegilerek yasal stire¢ tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Yapi denetimi hizmeti, Mesnet Yapi Denetim Hizmet Ltd. $ti. tarafindan verilmistir.

(Mesnet Yapi Denetim Hizmet Ltd. Sti. adres bilgisi: Marmara Mah. Bahadir Sokak, Villa Blok,
No: 5B/1 BEYLIKDUZU/IST)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Istanbul ili, Bagcilar llgesi, Kirali Koyii, 2339 ada 13
parselde "A BLOK 21 KATLI, B BLOK 24 KATLI BETONARME MESKEN, OFIS, iS YERI VE
ARSASI" Ana Gayrimenkul niteligindeki Referans Gilinesli Projesinde A ve B blok izerinde yer
alan 78 Konut ve 26 is yeridir. Site mimari projesine ve iskan belgesine gére, toplam 208
konuit ve 32 is yerinden olugsmaktadir. Site dahilinde kapali yizme havuzu, fitness center, Tirk
hamami, sauna, ¢gocuk oyun adasi, spor adasi, temali teraslar, ylrtyus parkuru, su aynasi, hobi
salonu, misafir siitleri, kent meydani gibi sosyal alanlar yer almaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konut amaglh tercih edilen boélgenin sirekli gelisim gostermesi, ana arterlere yakin olmasi, alt
yapi ulasim imkanlari bélgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir.
Tasinmazlarin yakin cevresinde genellikle orta gelir gruplan tarafindan tercih edilen zemin
katlari dukkan, normal katlar ise mesken olarak kullanilan 4 — 8 kath apartmanlar ve is
merkezleri bulunmaktadir.
Cadde Uzerlerindeki yapilarin zemin katlari igyeri olarak planlanmakta olup Evren Caddesi
Uzerindeki isyerlerinin kahvehane ya da gunlik ihtiyaglarin karsilanacagdi (market, biife vb) ticari
isletmelerce tercih edildigi gérulmustar.
Referans Giinesli projesi yaklasik olarak, Yeni Mahalle Metro istasyonu'na 700 m, Giinesli
Meydan’'na ve Gunegli Merkez Camisine 1,5 km, Gunesgli Park AVMye ise 1,7 km
mesafededir.
10317 SOk
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tagsinmazlar, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Giinesli Mahallesi, Uskiip

Caddesi Uzerinde 140 (B Blok) ve 142 (A Blok) kapi nolu Referans Glinesli Projesi biinyesinde
yer almaktadir.

Glnesli Meydani'nda Cumhuriyet Caddesi Uzerinden Giinesli Merkez Camisi’nin kuzeydogu
cephesinde yer alan Uskiip Caddesi'ne girilir 1,5 km gidildikten sonra sag tarafta konumlu olan
degerleme konusu projeye ulagsim saglanmis olur.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Bagcilar llgesi, Kirazli Kdyiinde yer alan ve tapuda;
2339 ada, 13 parsel numarasinda kayitli, 9.234,52 m? yuzo6lgimli arsa Uzerinde konumlanmis
olan “A BLOK 21 KATLI, B BLOK 24 KATLI BETONARME MESKEN, OFIS, iS YERIi VE
ARSASI” igerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Referans Glinesli projesi igin 2 adet tadilat yapi
ruhsati bulunmaktadir. Proje, A Blok ve B Blok olarak tanimlanmis 1'er adet konut ve ofis/igyeri
blogu olarak tanimlanmistir. Proje kapsaminda 208 adet konut ve 32 adet dilkkan olmak Ulzere
toplam 240 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin belirli bir geometrik sekli bulunmamaktadir.
Egimli arazi Uzerinde yer almaktadir. Parselin dogu kismi Mahmut Bey Caddesine, bati kismi
ise Evren Caddesine konumludur. Site girisi Mahmut Bey Caddesi Uzerinden saglanmaktadir.
Site 2 Adet Bloktan olugsmaktadir. Parselin diger kisimlari Sosyal alanlar ve agik otopark
alanlarindan olugsmaktadir.

A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 17
Normal kattan olusmaktadir. Blok igerisinde 96 adet mesken ve 28 adet ticari birim olmak lzere
toplam 124 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 20
Normal kattan olusmaktadir. Blok igerisinde 112 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak lzere
toplam 116 bagimsiz bolim bulunmaktadir. A Blok parselin kuzey kisminda B ise gliney
kisminda yer almaktadir. Site dahilinde kapali yizme havuzu, fitness center, Turk hamami,
sauna, gocuk oyun adasl, spor adasi, temal teraslar, yiriyls parkuru, su aynasi, hobi salonu,
misafir suitleri, kent meydani gibi sosyal alanlar yer almaktadir.

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve Sirketten edinilen bilgiler ile ydnetmeliklerde
belirtilen tanimlara istinaden taginmazlarin yaklagik bagimsiz bélim brit alan bilgileri EK-3
listesinde gosterilmistir. Taginmazlar 56 m2 ile 233 m2 araliginda degismektedir. Daire tipleri
ise 1+1 ile 4,5+1 araliginda degismektedir. Tagsinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik
kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urinler banyoda kivet vb.urlnler
bulunmaktadir. Yapilan incelemelerde tasinmazlarin insaatinin tamamlanmis oldugu gorilmis
olup sitede oturumun basladigi gérilmustir. Genel olarak kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi
iyi durumdadir.

16 KLGYO-1810048 REFERANS GUNESLI



Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri

Glvenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bolgesi

1.Derece 2.Derece

3.Derece
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B.AK.
Ayrik
VA

Sebeke
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Mesken+Ofis/igyeri

Merkezi Sistem

Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut

Teras

Dis Cephe Kaplama

Kapali Otopark

Mevcut

Sehir Manzarasi

Cadde

4.Derece

5.Derece
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.029.231

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Bagcilar ilgesi

Bagcilar, Osmanl déneminde Rum ahalinin yasadidi Mahmutbey Nahiyesi'nin kdylerinden
biriydi.

Mahmutbey Nahiyesi 1950°li yillarda iginde jandarma karakolu, saghk merkezi, eczanesi,
postahanesi, elektrik birligi,sinemasi, misafirhanesi, kdy muhtarhgi ve okul miduarligu lojmani
bulunan bir kdy konagina sahipti. 1990°h yillara gelindiginde hi¢ bir alt yapisi olmayan, ¢camur
icinde ylzen sokaklari ve caddeleriyle buyuk bir kdy hlviyetine blirinmugstu.

Bagcilar, 1992 yilina kadar Bakirkdy Belediyesi'ne bagli bir yerlesim birimi iken Kirazli, Gunegli
ve Mahmutbey semtlerinin birlestiriimesi sonucu 3806 sayili yasa ile mustakil belediye ve ilge
haline getirilmigtir.

istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Bliyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan Bagcilar,
Avrupa- Asya yakasi Uzerindedir. Edirne-Ankara arasinda yapilmig, Turkiye'nin en énemli
Otobani olan E-80 (TEM) otoyolunun 0-2 gizergahi ile bu glzergahin D-100 (eski E-5)
Otoyolunun, glineybati ve kuzey-dogu ekspres baglantilari arasindaki Bagcilar ilgesi bir gegit
ozelligi tasimaktadir. Batida Kigukgekmece , Kuzeyde askeri arazi ve Esenler, doguda
Glingoren, giineyde ise Bahgelievler ilgeleri ile cevrili Bagcilar ilgesi 22 km2 alana kuruludur.
Bagcilar ilgesinin iklimini de istanbul’'un iklimi gibi belirgin kaliplar icinde degerlendirmek
mumkun degildir. Akdeniz ve Karadeniz iklim yapilari arasinda gegis 6zelligi tagiyan ilge iklimi,
kimi dénemlerde kirsal iklim oOzellikleri tasir. En sicak gegen aylarin temmuz, agustos aylari
oldugu, Bagcilar ilgesi'nin en az yagis alan dénemleri de bu aylarin olusturdugu bilinmektedir.
Ayrica aralik ve ocak aylari en ¢ok yagis alinan ancak en soguk gecen dénemlerdir.

Bagcilar, Istanbul'un hizla gelisen bir ilgesidir. TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus
Sayimina gére 2017 niifusu 748.483 dir. Bagcilar, niifus olarak istanbul’'un en biyik ilgesi
durumundadir. ilgemizde egitim gagindaki nifus sayisi 145.000 olup, ilge niifusunun yaklagik
1/57ini 6grenciler olusturmaktadir.Bagcilar, iISTOC, MASSIT, OTO CENTER, gibi is alanlarinin
bulundugu bir ilge olarak, tlke ekonomisinde de énemli bir yere sahiptir. Tekstil ve ayakkabi
sektdérinin yaninda, basin ve medya sektérinin buyiuk bir kismi da ilgemizde faaliyet
gostermektedir. Halkimizin ekonomik seviyesi de hizla yilkselmektedir. ilgemizde 16 yilda 133
park vyapilarak halkimizin hizmetine sunulmustur. Parklarimizda, sizlere sehir hayatinin
stresinden uzaklasma ve huzur iginde sohbet etme imkani yaninda, gocuklariniza da oyun
alanlari sunmaktayiz. ligemize 150 binden fazla aga¢ dikerek, daha yesil ve temiz bir gevre
kazandirdik.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi géraimustur.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk olgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bliylime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Bagcilar Belediyesi imar MidurlGgi, Bagcilar Tapu
Mudurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Site icerisinde yer almaktadir.

*  Ana cadde lzerinde yer almaktadir.

* Proje merkezi konumda yer almaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyetinin kurulmustur.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, prestijli ve lUks bir sitede yer almaktadirlar

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bdlge genelinde konut arzi ylksektir.

+ Dinyada ve Glkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

24 KLGYO-1810048 REFERANS GUNESLI



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller (Konut)

1 $Sahin Gayrimenkul Yatirim
Tel 0533 244 48 97

Konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde A blokta 16. katta yer almakta olan 1+1 tip daire 57 m2
alana sahip olup, 330.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Ayrica tasinmazin kiralik bedeli

1.100.TL'dir.
SATILIK 57 .-M? 330.000 .-TL 5.789 .-TL/M?
KIRALIK 57 .-M? 1.100 .-TL 19 .-TL/M?

2 Turyap Agaoglu
Tel 0532524 62 48

Konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde 20. katta yer almakta olan 4+1 tip daire 192 m? alana
sahip olup, 950.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 192 -M? 950.000 .-TL 4.948 .-TL/M?

3 Remax Magna
Tel 0535 356 69 44

Konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 9. katta yer almakta olan 1+1 tip daire 57 m? alana
sahip olup, 315.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Ayrica taginmazin mevcut kirasinin 1.000.-TL
oldug@u bilgisi alinmistir.

SATILIK 57 .-M?
KIRALIK 57 -M?

315.000 .-TL
1.000 .-TL

5.526 .-TL/M?
18 .-TL/M?

4 BEG Gayrimenkul
Tel 0537914 89 53

Konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 7. katta yer almakta olan 3+1 tip daire 177 m? alana
sahip olup, 825.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Ayrica tagsinmazin kiralik bedeli 3.000.TL'dir.

SATILIK 177 -M? 825.000 .-TL 4.661 .-TL/M?
KIRALIK 177 .-M? 3.000 .-TL 17 -TL/M?
25 KLGYO-1810048 REFERANS GUNESLI




DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Sonmez Gayrimenkul

Tel 0532 13940 15

Konu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, 2 bloklu site icerisinde, 3. katta yer almakta olan 3+1
daire 142 m? alana sahip olup, 630.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Ayrica tasinmazin kirahk
bedeli 2.100.TL'dir.

SATILIK 142 -Mm? 630.000 .-TL 4.437 -TL/M?
KiRALIK 142 -M? 2.100 .-TL 15 .-TL/M?

6 BEG Gayrimenkul

Tel 0537 914 89 53

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, Mahmutbey caddesi lizerinde, EK-DA Park sitesi igerisinde,
10. katta yer almakta olan 3+1 daire 139 m? alana sahip olup, 645.000.-TL'den
pazarlanmaktadir. Ayrica tasinmazin kiralik bedeli 2.200.TL'dir.

SATILIK 139 .-M? 645.000 .-TL 4.640 .-TL/M?
KiRALIK 139 .-M? 2.200 .-TL 16 .-TL/M?

7 24 Plus Gayrimenkul
Tel 0554 923 50 57

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, Mahmutbey caddesi lizerinde, EK-DA Park sitesi igerisinde,
8. katta yer almakta olan 3+1 daire 140 m? alana sahip olup, 665.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 140 .-Mm? 665.000 .-TL 4.750 .-TL/M?

8 BEG Gayrimenkul

Tel 0537 914 89 53

Konu tasinmazlar ile ayni boélgede, Mahmutbey caddesi Uizerinde, 2 bloklu Livza sitesi igerisinde,
zemin katta yer almakta olan 3+1 daire 166 m2 alana sahip olup, 2.400.-TL'den
pazarlanmaktadir.

KIRALIK 166 .-M? 2.400 .-TL 14 -TL/M?

9 Dilekoglu Gayrimenkul

Tel 0554 197 37 39

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, Flats Near sitesi icerisinde, 9. katta yer almakta olan 3+1
daire 130 m? alana sahip olup, 590.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 130 .-M2 590.000 .-TL 4.538 .-TL/M?
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10 Dilekoglu Gayrimenkul
Tel 0554 197 37 39

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, site igerisinde, 5. katta yer almakta olan 3+1 daire 125 m?
alana sahip olup, 620.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 125 -Mm? 620.000 .-TL 4.960 .-TL/M?

Satilik / Kiralik Emsaller (Diikkan)
11 Remax Magna
Tel 0535 356 69 44

Konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde, 1. Bodrum katta diz girise sahip, 40 m? alana sahip
dikkan 1.500.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 45 -M? 1.500.000 .-TL 33.333 .-TL/M?
KIRALIK 45 .-M? 6.500 .-TL 144 -TL/M?

12 Altin Emlak Giinesli
Tel 0533769 33 33

Konu tasinmalara ¢ok yakin, Uskiip Caddesi lizerinde, zemin katta diiz girise sahip, 100 m?
alana sahip dikkan 980.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz ayni zamanda 2.800.-TL'den
kiralanmaktadir.

SATILIK 100 .-Mm? 980.000 .-TL 9.800 .-TL/M?
KiRALIK 100 .-Mm2 2.800 .-TL 28 -TL/M?

13 Bodurlar Emlak

Tel 0507 812 25 80

Konu tasinmalara yakin, Peyami Safa Caddesi lizerinde, zemin katta diz giris 160 m? alana
sahip dikkan 1.100.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Tasinmaz ayni zamanda 4.000.-TL'den
kiralanmaktadir.

SATILIK 160 .-M? 1.100.000 .-TL 6.875 .-TL/M?
KIRALIK 160 .-M? 4.000 .-TL 25 -TL/M?

14 Remax Capital
Tel 0212697 15 15

Konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde, Uskiip Caddesine cephe zemin katta diiz girig, 50 m?2
alana sahip dikkan 3.500.-TL'den pazarlanmaktadir.

KIiRALIK 50 .-M?2 3.500 .-TL 70 .-TL/M?

27 KLGYO-1810048 REFERANS GUNESLI



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

15 Deha Yapi Gayrimenkul
Tel 05514319155

Konu taginmazlar ile ayni bélgede, Uskiip Caddesine cephe zemin katta diiz giris, 55 m? alana
sahip dikkan 1.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Tagsinmazin kira bedeli 6.400.-TL'dir.

SATILIK 55 .-M? 1.000.000 .-TL 18.182 .-TL/M?
KiRALIK 55 .-M?2 6.400 .-TL 116 .-TL/M?

16 BEG Gayrimenkul
Tel 0537 914 89 53

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, Mahmutbey Caddesi lizerinde Livza Projesinde zemin katta
depolu diikkan 320 m? alana sahip olup 2.700.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Tasinmazin kira
bedeli 12.000.-TL'dir.

SATILIK 320 .-M? 2.700.000 .-TL 8.438 .-TL/M?

KiRALIK 320 .-M? 12.000 .-TL 38 .-TL/M?

17 Keskin Gayrimenkul

Tel 0543 669 08 79

Konu taginmazlar ile ayni bolgede, Mahmutbey Caddesi lizerinde zemin katta depolu diikkan
185 m? alana sahip olup 4.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Tasinmazin kira bedeli 22.000.-
TL'dir.

SATILIK 185 .-M? 4.000.000 .-TL 21.622 .-TL/M?

KIRALIK 185 .-M? 22.000 .-TL 119 .-TL/M?

18 Metba ingaat

Tel 0532 637 76 56

Konu taginmazlar ile ayni bélgede, Uskiip Caddesine cephe zemin katta diiz giris, 108 m? alana
sahip dikkan 2.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 108 .-M? 2.000.000 .-TL 18.519 .-TL/M?

19 New World TNY Gayrimenkul

Tel 0541 376 00 09

Konu tasinmazlar ile ayni projede, zemin katta 85 m? alana sahip diikkan 5.000.-TL'den
pazarlanmaktadir.

SATILIK 85 .-M?2 5.000 .-TL 59 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "ko6ti/blyik" olarak belirtimisken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biiyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 12 EMSAL 17 EMSAL 18
TASINMAZ
SATIS FIYATI 980.000 4.000.000 2.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
- ; BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 185 108
BIRIM M2 DEGERI 9.800 21.622 18.519
S BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILiSKIN DUZELTME
$ 0% 10% 0%
CEPHE
A, KOTU ORTA iYi BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
20% -10% 0%
MANZARA COK KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 25% 0% 0%
KONUM COK KOTU BENZER ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 25% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o . 0
DUZELTME 5% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 75% 2% 12%

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 15 EMSAL 16 EMSAL 19
TASINMAZ
KiRA FIYATI 6.400 12.000 5.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 55 320 85
BiRIM M? DEGERI 116 38 59
L KUCUK BUYUK ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 20% -10%
CEPHESI ORTA IYi KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME -10% 20% 20%
KONUM ORTA IYi KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -10% 20% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -39% 61% 21%
D D R 08 60
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 2 EMSAL 5 EMSAL 9
TASINMAZ
SATIS FiYATI 950.000 630.000 590.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100 192 142 130
BIiRIM M2 DEGERI 4.948 4.437 4538

S BUYUK BUYUK ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

18% 15% 10%
CEPHE

o BENZER BENZER BENZER

CEPHEYE iLISKIN DUZELTME

0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% =% =%
TOPLAM DUZELTME 14% 10% 5%

DUZELTILMiS DEGER
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 5 EMSAL 6
TASINMAZ
KIRA FIYATI 1.100 2.100 2.200
KIRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 57 142 139
BIRIM M2 DEGERI 19 15 16
L . ORTA KUQUK ORTA BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% 10% 10%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTAlYI ORTA KOTU
DUZELTME 0% 5% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 0% 9% 9%
TOPLAM DUZELTME -10% -4% 11%

» » R 6.4 4 S

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deder takdirinde kullanilan ydontemlere iliskin analiz
amagh dizenlenmistir. Tablolarda 100 m? konut ve igyeri Uzerinden bagimsiz bdlimlerin
Ozelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir. Tagsinmazlar igin
ortalama m2 birim degeri hesaplanmistir. Konutlar igin 5.093 TL/m?2, is yerleri igin 20.000 TL/m?
degder hesaplanmistir. Deder tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum,
manzara, balkon, buyUkliki gibi faktorlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz
bdlimlerin m? birim dederleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yéntemi ile elde edilen
degerleri EK-3 ve EK-4'de listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 101 adet bagimsiz béliimiin
toplam degeri 77.098.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Kiler GYO A.S. ile Nahit Kiler arasinda yapilan 29.04.2014 Tarihli "Diizenleme Seklinde
Arsa Karsiligi Hasilat Paylasim Isi Sézlesmesi”ne gére Kiler GYO A.S.'nin toplam deger
icindeki pay1 %58 olup, Kiler GYO A.S.'ne diisen deger 60.136.440.-TL dir.

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

75 ADET KONUTUN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-TL)

26 ADET DUKKANIN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-TL)

101 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-TL)

KILER GYO A.$.'NE PAYINA DU$EN TOPLAM
DEGER (%58) (-TL) 44.716.840 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyetli/kat irtifakli yapi olmasi nedeni ile bu ydontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de gdz ©6ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin konut taginmazlari igin % 4,00-% 4,36 araliginda oldugu gézlemlenmigtir. Elde edilen
veriler dogrultusunda bu ¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 4 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTI:;E: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lz?;);o f
(TL) (TL)
Emsal 1 57 1.100 13.200 330.000 4,00%
Emsal 4 177 3.000 36.000 825.000 4,36%
Emsal 6 139 2.200 26.400 645.000 4,09%

Dukkan alanlar i¢cin % 3,43-% 5,20 arahdinda oldugu gdézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu ¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 4,00 kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

in:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi::lrilz?;{on
(TL) (TL)
Emsal 11 45 6.500 78.000 1.500.000 5,20%
Emsal 12 100 2.800 33.600 980.000 3,43%
Emsal 13 160 4.000 48.000 1.100.000 4,36%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 101 adet
bagimsiz bélime iliskin dngorilen aylik toplam net kira gelirinin 258.000.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmigtir. Buna goére tasinmazlarin yillilk net geliri 3.096.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.
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Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK-5 ve EK-6 daki listede belirtilmigtir.

s Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

75 ADET KONUTUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 45.390.000 TL

26 ADET DUKKANIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 32.010.000 TL

101 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 77.400.000 TL

KILER GYO A.S.'NE PAYINA DUSEN TOPLAM

DEGER (%58) (.-TL) 44.892.000 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistirimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

34 KLGYO-1810048 REFERANS GUNESLI



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

101 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 77.098.000,00 TL

101 ADET TASINMAZIN KILER GYO A.S.'NE

PAYINA DUSEN TOPLAM DEGER (%58) (.-TL) 44.716.840,00 TL

Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;

101 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 77.400.000,00 TL

101 ADET TASINMAZIN KILER GYO A.S.'NE

PAYINA DUSEN TOPLAM DEGER (%58) (.-TL) 44.892.000,00 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6zoninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntemile gvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkh
yaklagim veya yodntemlere dayali degder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goérilmektedir.” denilmektedir. Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkli yaklagsim
veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandinimasi genel olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi
gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine
yonelik bir takim prosedirler yuriitmesi gerekli gérilmektedir. Bu durumlarda, dederlemeyi
gercgeklestirenin, degerin yaklasimlardan / yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir
olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen
kilavuz hukamleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki

degerin birbirine yakin oldugu goérulmektedir. Pazar yaklagimi yénteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hemde kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z 6nunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
ybnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi da dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
sonug bolimine Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin

tip, alan, bulunduklari kat vb. 6Ozelliklere bagli olarak degistigi gozlemlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z konusu
tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2
degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayill Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili Bakanlar Kurulu
Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine kadar iS YERI
Teslimlerinde KDV%S8 olarak, 150 m2 ye kadar olan konutlar icin KDV orani %1, 150 m2 den
biyiuk konutlar igin KDV%8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki
tasinmazlarin KDV oranlar bu madde dikkate alinarak belirtiimis ek tabloda sunulmustur.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Parsel lzerinde Referans Ginesli adli projenin insaati baglamis Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi ve arsa sahibi Nahit Kiler arasinda 29.04.2014 tarihinde imzalanmis olan arsa karsiligi
hasilat paylasim isi sozlesmesi Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligrndan temin edilerek
incelenmistir.

Taraflar taginmazin en elverigli imar uygulamalarina uygun olarak alinacak olan ruhsata
gore yapilacak insaatin satig, kiralama ve igletme gelirlerinin %58 inin Kiler GYO A.$. ve
geri kalan %42 sinin ise Nahit Kiler’ e ait olmasini gayri kabili riicu olarak kabul ve
taahhiit etmislerdir. Taraflar bu paylasim oranina ilaveten yer se¢im hakki Kiler GYO A.S.'ye
ait olmak Uzere proje Uzerinden brit satilabilir alan, tahsisli alanlar ve depo dahil olmak tzere
3.000 m2 alanli igyerinin mulkiyetini Nahit Kiler'e verecektir.

Soézlesme kapsaminda elde edilecek olan tim hasilat gelirleri Kiler GYO A.S. banka
hesaplarinda toplanacaktir. Kiler GYO A.$. hasilat gelirlerinin kendisine ait olan miktarlarini
tasarruf etmek konusunda hicgbir sinirlamaya tabi olmayacaktir. Kiler GYO A.S. hesaplarinda
toplanan hasilat gelirlerinin Nahit Kiler payr 6demesi asagidaki vade ve miktarlarda yapilacaktir.

Taraflar yapilacak olan ingaat tamamlanmig ve iskadn alinmis oldugu halde halen
satilamayan bagimsiz boéliim bulunmasi halinde taraflardan birinin talebi lzerine kalan
bagimsiz bolumleri ve ortak alanlar s6zlesmedeki paylari oraninda paylagsacaklardir. Bu
kapsamda yapilacak paylasim kalan bagimsiz boélumlerin satis bedellerinin tespitinde ise
se¢ime konu bagdimsiz bolime emsal olacak son Ug ay igerisinde yapilmis olan pesin satis
bedelleri ortalamasi baz alinacaktir. ilk segim hakki KILER GYO A.S.’e ait olmak iizere her bir
taraf bir bagimsiz bolim segecek sekilde islem tamamlanacaktir.

ingaatin tamamlanmasindan sonra ve tamamen KILER GYO A.S. takdirinde olmak uzere;
satilamayan bagimsiz bolimlerden Nahit Kiler payina ait bagimsiz boélumleri, o bagdimsiz
bélimlere emsal olacak son (¢ ay icerisinde yapilmis olan pesin bedelleri ortalamasi baz
alinarak satin alabilecektir. Kiler GYO A.$. bu hakkini kullanmak istediginde Nahit Kiler bu
hakkin kullanimini engellemek hakkina sahip degildir. Bu halde satin alinacak olan bagimsiz
bdlime emsal olacak son ¢ ay icerisinde yapilmis olan pesin satis bedelleri ortalamasinin %10
eksigi olarak belirlenecektir. Kiler GYO A.S. bu kapsamda Nahit Kiler'e verilmesi gereken
isyerini satin almak yoluyla kullanamayacaktir.
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Sozlesme konusu insaatin “anahtar teslimi” esasina gore tiimuyle ikmal edilip belediyeye iskan
basvurusuna esas belgeler eksiksiz olarak tamamlanarak bagvuruda bulunmak ve iskéan
belgesinin alinmasi suretiyle arsa malikine teslim siresi; michir sebepler diginda insaat
ruhsatinin alinmasindan itibaren 36 ay(otuz alti ay) olarak kabul edilmistir. Ancak Kiler GYO
A.S. ingaat ruhsat alim iglemini s6zlesmenin itibaren en ge¢ 8 ayda tamamlayacaktir. Ruhsat
alm iglemleri hangi sebeple olursa olsun soézlesmenin imzasindan itibaren 8 ayda
tamamlanamaz ise insaat yapim siresi olarak belilenmis olan 36 aylik slire sdzlesmenin
imzasindan itibaren 8. Ayin son gunlnden itibaren islemeye baslar.

Kiler GYO tarafindan gayrimenkul lzerinde gerceklestiriliecek olan "Referans Gunesli" projesi
icin Biskon Yapi A.S. ile "Miteahhitlik S6zlesmesi" imzalanmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine goére "r) Ortaklik portféylne dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu
sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gdzlemlenmistir. Taginmazlarin bina olarak portfoye
alinmasi énerilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 101 adet bagimsiz bolum icin konut ve dukkanlar icin ayri ayri kira degeri
takdir edilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin
farkhhk gosterdigi gordlmuastir. Emsal karsilastirma tablosunda yer alan dikkan nitelikli
tasinmazlar icin 68 TL/m2/ay, Konut nitelikli taginmazlar icin ise 16,4 TL/m2/ay esas alinmigtir.
Tasinmazlar icin serefiye tablosu olusturulmus olup Tespit edilen m2 birim degerleri izerinden
konut birimleri icin %15, dikkan birimleri icin %20 alt ve st m2 birim degeri tespit edilerek konu
tasinmazlar igin serefiyelendirme yapiimis ve konu tasinmazlarin degerleri bu serefiye
puanlarina gore takdir edilmistir. Bagimsiz bdélumlerin her biri icin kira degeri EK-5 ve EK-6
listelerinde verilmigtir.

Toplam Briit T:::‘ Lag‘egzlrlik Toplam Yillik Kira
Alani (m?) (TL) Degeri (TL)
KONUT 9.235,85 151.300 1.815.600
TICARI 1.559,99 106.700 1.280.400
TOPLAM 10.795,84 258.000 3.096.000
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlar uzerinde ekili listelerde belirtilen ipotek kayitlari bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 30.
maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsili§i ortaklik lehine st hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mumkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak yada
yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi
tarafindan ve ilgili bankalardan, degerleme konusu tasinmazlarin UGzerinde yer alan ipotek
kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar ruhsat, proje ve iskan belgelerinin tam olup, kat
mulkiyetine gegilmis, mevzuat uyarinda yasal gereklerini yerine getirilmis, mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut durumdadir. Ancak
tasinmazlarin mdlkiyeti Kiler GYO A.S.'ne heniuz ge¢memis olup, degerleme calismasi
29.04.2014 tarihli Diizenleme Seklinde Arsa Karsiligi Hasilat Paylasim Isi Sézlesmesi
kapsaminda hazirlanmistir. Bu nedenle s6z konusu tasinmazlar deger tablolarinda "Portféye
Alinma Turu " bagliginda "Sézlesmeye Dayali Hak" rumuzu ile belirtiimislerdir.
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Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklk lehine sbézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlegsmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukumluligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim
kurulu veya ydnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas tye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig
ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
Sz konusu hikim GYO’larin arsa sahipleri ile yaptiklari s6zlegsmelerden kaynaklanan haklarini
glivence altina almasini amagclayan bir diizenlemedir. Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi ve
arsa sahibi Nahit Kiler arasinda 29.04.2014 tarihinde imzalanmis olan arsa karsihdi hasilat
paylasim isi s6zlesmesine iligkin tapu siciline her hangi bir serh distilimemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudirligl Tapu Dairesi Bagknhigi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda
arsa satisi karsiligi gelir paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu
yonunde ilgili mevzuatta agik bir dizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kutigine serhinin
mUmkdn olmadi§i hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tizigunde de hasilat paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serhine
yonelik bir dizenleme bulunmadigi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin taraf oldugu hasilat paylasim sézlesmelerinin tapuya serh edilemeyecegi ve
ayrica "kars! tarafi TOKIi, TOKI istirakleri ve iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline
serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin birinci fikrasi, 111-52.3 sayih Gayrimenkul
Yatirrm Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin birinci fikrasi ve Kuru Karar
Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin karsi tarafi belediyeler,
bunlarin bagh ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan sbézlesmelere de taninmasina”
denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sézlesmelerin tapuya serh edilmemesinin tebligdeki
ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine variimistir.

2017 yil sonu revize degerleme raporunda Tebli§'in 22. maddesi ¢ ve e bentleri ile getirilen
sinirlamalara (arsa igin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini
gecmemesi) uymamasli sebebiyle ipotegin terkin edilmesi halinde sermaye piyasasi mevzuati
hiukdmleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde bulunmalarinda herhangi bir
sakinca yoktur." denilmektedir. 2018 yili icerisinde, tasinmazlar kat mulkiyetine gecirilmis olup,
s6zlesme kapsaminda, kalan taginmazlar igerisinden Kiler GYO A.S. Hissesine diisen bagimsiz
bdlumlerin mulkiyetinin Kiler GYO A.S.'ne ge¢cmesi ve ipoteklerin kaldiriimasi igin islemlerin
basladigi bilgisi ainmigtir. SPK tarafindan Kiler GYO A.S.'ye iletmis oldugu yazida bagimsiz
bélumler Uzerindeki ipoteklerin terkin edilerek Kiler GYO A.$. mulkiyetine gecirilmesi igin
31.03.2019 tarihine kadar sure verilmis olup, bu sure heniuz tamamlanmamistir.

Bu kapsamda tasinmazlar Uzerindeki ipoteklerin kaldirilmasi halinde tasinmazlarin portféye
alinabilecegi kanaati olusmustur.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; Kiler GYO A.$’nin Istanbul ili Bagcilar iigesi'ndeki 2339 Ada 13 Parselde
29.04.2014 Tarihli "Duzenleme Seklinde Arsa Karsiligi Hasilat Paylagim Isi Sézlesmesi’nden
Kaynaklanan Haklarinin

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

44.716.840 .-TL
(Kirk Dort Milyon Yedi Yiiz On Alti Bin Sekiz Yiiz Kirk TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
47.357.789 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Kiler GYO A.$’nin istanbul ili Bagcilar iigesi'ndeki 2339 Ada 13 Parselde 29.04.2014 Tarihli
"Diizenleme Seklinde Arsa Karsiligi Hasilat Paylagim isi Sézlesmesi”’nden Kaynaklanan
Haklarinin Degeri

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
44.716.840 8.484.525 7.404.922 47.357.789
1USD= 52704 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0388 .-TL  (28.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
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Lisans No: 409553 Lisans No: 408093

Sorumlu Degerleme Uzmani
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Eren KURT
Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. . .
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