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KARTAL PANORADA PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
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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 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

1.3

Bu degerleme raporu; istanbul ili Kartal ilgesi'nde istanbul ili Kartal ligesi'nde Kiler Gyo A.S.'nin
mulkiyet sahibi ve yuklenici olarak 11371 Ada 184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde Arsa
Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi insaat Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarinin Degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi 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 sézlesmesinde 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

istanbul ili Kartal ilgesi'nde istanbul ili Kartal ilgesi'nde Kiler Gyo A.S.'nin 11371 Ada 184 Parsel
Ve 11466 Ada 105 Parselde Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Pay Karsiligi insaat Sézlesmesi"nden Kaynaklanan Haklarinin
Degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-1810050 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Berrin KURTUULUS SEVER onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o©nceki tarihlerde yapilan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

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

11371 ADA 184 PARSEL
li . ISTANBUL
iicesi : KARTAL
Bucagi
Mahallesi : YUKARI
Koy
Sokag
Mevkii . RAHMANLAR
Pafta No
Ada No ;11371
Parsel No . 184
Alani (M?) . 8.388,66
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

KILER GYO A.S. 97464/139811
Sahibi : iSMAiL KENAN OZYUVA o 42347/1118488
SS. OZSAFAK KONUT YAPI KOOPERATIFI 42347/159784

Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 13027
Cilt No 130
Sayfa No 12879
Tapu Tarihi 17.05.2016
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11466 ADA 105 PARSEL

DEGERLEME
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li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (M?)
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
KARTAL

YUKARI

RAHMANLAR

11466

105

4.291,86

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

KILER GYO A.S.

SS. UMUT KONUT YAPI KOOPERATIFI
SS. OZSAFAK KONUT YAPI KOOPERATIFI 243843/1144496

TAM
15188

132

13106
29.06.2017

1718393/3433488
491783/1716744
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 24.12.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda;
11371 Ada 184 Parsel Uzerinde:

* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar........ hissesinde kat karsiligi
insaat hakki vardir. (02.06.2015 - 13264)

(Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingsaat sézlesmeleri 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 ylkdmldligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim
kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas dye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut /daresi Baskanligi
ve igtirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
Bu kapsamda tasinmaz lizerindeki serhin portféye alinmasina engel teskil etmeyecegi
kanaatine varilmistir.)

* Serh: 0.01 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 Yiligi 0,01Krs bedelle, 56,91m?
Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) (02.04.2018 - 7395)

(llgili serh kurumun rutin bir uygulamasi olup, tasinmazin portféye alinmasina engel tegkil
etmeyecegi kanaatine varilmigtir.)

* Beyan: 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 - 16421)

3402 Sayili Kanun Ek 1 Maddesi: "Sayisallastirma: Kadastro veya tapulama haritalari, arazi
kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan ¢alismalarin sonucu, 11 inci maddeye
gére ilan edilir ve ilan siiresi igcerisinde dava agilmayan tasinmaz mallarin kayitlarinda gerekli
diizeltme yapilir. Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataall olduguna dair vakif serhi bulunan
tasinmazlarda 12 nci maddenin 3 dncii fikra hikimleri uygulanmaz." denilmekte olup taginmaz
tizerindeki beyanin portféye alinmasina engl teskil etmeyecegdi kanaatine varilmigtir.)

11466 Ada 105 Parsel Uzerinde:

* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar/........ hissesinde kat karsiligi
ingaat hakki vardir. (25.02.2015 - 4534)
* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar/........ hissesinde kat karsiligi

ingaat hakki vardir. (02.06.2015 - 13264)

(Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ydkdmldligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim
kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas dye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Bagsbakanlik Toplu Konut /daresi Bagkanligi
ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.” denilmektedir.
Bu kapsamda tasinmaz lizerindeki serhin portféye alinmasina engel teskil etmeyecegi
kanaatine varilmistir.)

* Beyan: 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 - 16421)

3402 Sayili Kanun Ek 1 Maddesi: "Sayisallagtirma: Kadastro veya tapulama haritalari, arazi
kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan ¢alismalarin sonucu, 11 inci maddeye
gore ilén edilir ve ilan siiresi icerisinde dava acilmayan tasinmaz mallarin kayitlarinda gerekli
dlizeltme yapilir. Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataall olduguna dair vakif serhi bulunan
tasinmazlarda 12 nci maddenin 3 lincii fikra hiikiimleri uygulanmaz.” denilmekte olup tasinmaz
lizerindeki beyanin portféye alinmasina engl teskil etmeyecedi kanaatine variimistir.)
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2.3
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu 11371 ada 184 parsel 17.05.2016 tarih ve 13027 yevmiye numarasi ile
11371 ada 82 ve 87 parsellerin tevhit isleminden olusmustur. 11466 ada 105 parsel ise
29.06.2017 tarih ve 15188 yevmiye numarasi ile 11466 ada 101,102,103 parsellerin tevhit
edilmesi ile tescil edilmistir. Bunun disinda son ug¢ yilda milkiyet degisikligi bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartal Belediyesi'nden alinan 10.12.2018 tarih ve E-27238 sayili imar durumu belgesine goére
degerlemeye konu 11371 ada (eski 2795), 184 parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/2000 Olgekli
Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani'nda 5/BL-6/3, 0.65 (0.20)/1.75, (Plan notlarinin
B.2.2. maddesine istinaden, kat adedi verilen Ticaret+Konut blok yapilanmalarda kat adedi iptal
edilerek Taks Degeri: 0,20-0,40 araliginda serbest birakilmistir.) yapilagsma sartlarinda ticaret +
konut alaninda kalmaktadir. Plan notlarinin A.39 maddesine goére 5.000 m?#den blylk
parsellerde emsal degerine 0,50 emsal hakki ilave edilecektir.

“5000 m2'den blylk imar parselinde emsal dederi 0.50 artirilarak uygulama yapilir’

Kartal Belediyesi'nden alinan 14.12.2018 tarih ve E-27646 sayili imar durumu belgesine gore
degerlemeye konu 11466 ada 105 parsel 19.04.2013 / 18.10.2016 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani'nda / Plan Tadilat'nda kismen TAKS: 0,20-0,40,
KAKS: 1,75, 5/A-/3 yapilanma sartlarinda "Konut + Ticaret" Alaninda kismen ise  TAKS: 0,20-
0,40, KAKS: 1,75, 5/A-/3 yapilanma sartlarinda "Konut" alaninda yer almaktadir.

19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Notlan

Kat adedi verilen konut + ticaret blok yapilasmalarda kat adedi iptal edilerek TAKS Degeri 0.20-
0.40 arasinda serbest birakilmistir. Ayni parsel igerisinde ifraz hatti olmasi durumunda ifraz
hatti uygulanmaz.

E= 0.50 e= 1.50 e= 1.75 e= 2.00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut alanlarinda,
icinde yer aldi§i yapi adasinin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla kurumlarin uygun
gorusleri dogrultusunda, kres semt poliklinigi, saglik ocagi, evde bakim birimleri yapilabilir.

Ticaret + konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile Ust katlarda konut veya ticaret
fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi halinde yol
cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydi ile diger binalarin
tamaminda konut yapilabilir. Ticaret+konut alanlarinda planda verilen yapilasma sartlarinda
katli otopark ve 6zel egitim tesisleri yer alabilir.

K2, k3 rumuzlu konut alanlarinda, TK1 ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlarinda en az 10

adet parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5000 m?den blyik imar parselinde emsal
degeri 0.50. 5000 m? ve Uzeri buyukliklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi
sonucunda 5000 mZnin altinda kalmalari durumunda bu parseller 5000 m? buyuklukteki
parsellerin yararlandidi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel Uzerinden
yapilacaktir.
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Planda verilen emsal degerleri net parsel Uzerinden hesaplanacaktir. Ancak daha once
uygulama gérmus veya rizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana goére ilave terkler gikmasi ve
toplam terk miktarinin %40'I asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi
parselin kadastral alaninin %60' Uzerinden yapilir. Bu hukim bu plana gére terk miktari %40'i
asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Konut, konut + ticaret ve ticaret alanlarinda bahge mesafelerine uyulmasi ve Taks degerinin
asllmamasi kosulu ile blok ebatlari serbesttir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunun son Ug¢ yilda degismemis oldugu bilgisi
alinmis olup, 18.10.2016 tarihli plan notlarinda;

Konut Alani lejanti igin E=0.50, E=1.50, E=1.75, E=2.00 sahis veya kamunun talebi durumunda
konut alanlarinda icinde yer aldigi yapi adasinin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla
kurumlarin uygun goérisleri dogrultusunda, kres semt poliklinligi, saglik ocagi, evde bakim
birimleri, yurtu, 6zel sosyal kulttrel tesis alani yapilabilir." ibaresinin "6zel mulkiyette olan veya
kamunun talebi durumunda, konut alanlarinda; igcinde bulundugu yapi adasinin yapilanma
kosullarini gegmemek kaydiyla, kurumlarin uygun goérisleri dogrultusunda kres, semt pliklinligi,
saglik ocagi, evde bakim hizmetleri vb. ile yurt, 6zel sosyal kdltlrel tesisleri alani yapilabilir. Bu
alanlarda planda verilen bahge mesafesine uyulmasi ve taks degerinin asilmamasi kaydiyla
blok ebatlari serbesttir.

Ticaret + Konut Alani lejanti igin "Ticaret + Konut Alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile
ust katlarda konut veya ticaret fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden
falza bina yapilmasi halinde yol cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi
kaydi ile diger binalarin tamaminda konut yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda planda verilen
yapilasma sartlarinda katli otopark ve 6zel egitim tesisleri yer alabilir." ibaresinni " Ticaret +
konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydiyla tst katlarda konut veya ticaret fonksiyonu yer
alabilir. yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi halinde yol cephelerinde
bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydiyla diger binalarin tamaminda konut
yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda planda verilen yapilasma sartlarinda tiyatro, sinema, sergi
salonu gibi kulttrel etkinliklere yénelik birimler ile kath otopark ve Ozel egitim tesisleri, dzel
saglk tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda planda verilen bahge mesafesine uyulmasi ve taks
degerinin asilmamasi kaydiyla blok ebatlari serbesttir." sekklinde degistigi gortulmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyeden alinan dijital veriler vasitasi ile yapiimigtir.
Ruhsat belgeleri, mimari proje, yazisma ve diger belgeler dosyasinda goriimustir. 11371 ada
184 parsel icin A,B,C ve D bloklar i¢in 12.05.2017 tarih ve 2-066 no'lu yapi ruhsat belgeleri
bulunmaktadir. Toplam kat sayisi, ingaat sinifi, linite sayisi ve yapi gruplar asagidaki
tabloda sunulmustur.

11466 ada 105 parsel ise tek bir blok igin ruhsatlandiriimistir. 30.09.2017 tarih ve 6-120 no'lu
yap! ruhsati bulunmaktadir. Projede her iki parselde toplam 405 Unite bulunmakta olup bu
Unitelerin 34 tanesi ticari, 371 tanesi ise mesken niteliklidir. Her iki parselde toplam 77.765,61
m2 den olusan insaat alani bulunmaktadir.
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VERILIS | KULLANIM |  OFis- LGNS YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM

ADA | PARSEL ' : MG 0Ll S
BLOK | TARM | SAYS! | \eoeni | amac ISYER] e m’: am | dso [karsavis|PPSNRD (M2)
: KONUT+

1371 184 A [t 2066 | YENIVARL | T 7 178 185 4 % 2 5A | 3355700
1371 184 B [12052017) 2066 | YENiYAPI Klggl* 5 1% 19 4 5 9 4 545500
1371 184 C [12052017) 7086 | YENiYAPI Klg?ggl* 4 14 18 3 8 9 m 6.881,00
1371 184 D [12052027| 7066 | YENIYAPI | ISYERI 2 0 2 2 1 3 B | 275300
11466 105 30092017| 6420 | YENIYAP Klg?g;l 16 165 181 3 2 % BA | 2011961
TOPLAM 4 n 405 T1I6561

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Proje kapsaminda ruhsat belgeleri alinmistir. Bununla birlikte insaat faaliyeti degerleme guni
itibari ile henliz baglamamis durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim igleri Cumhuriyet Mah. Cetin Sok. Sanem is Merkezi Blok No:14/1
Kartal / ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Giumulssuyu Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan Ustlenilmigtir. Bu firma bilgisi ruhsat belgelerinin Gzerinden alinmisg olup projede
ingaat faaliyeti henliz baslamamigs durumdadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili Kartal ilgesi Atalar Mahallesi'nde konumlu 11371 Ada
184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde gelistirilecek projelerdir. is bu rapor Kiler GYO A.S.'nin,
yiiklenici ve malik olarak Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsihg insaat Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarin
Tespitini igermektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi icerisinde Canakkale
Bulvari'na cepheli bir olarak konumlanmistir. Projeyi olusturan 11371 ada 184 parsel dis kapi
numarasini Kartopu Sokak'tan; 11466 ada 105 parsel ise Kaan Sokak'tan almaktadir.
almaktadir. Parseller Canakkale Bulvari'nin her iki tarafinda yer almaktadir. Proje sahil yoluna,
Kartal ilce merkezine erisimi rahat bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu proje
Miniblis yolu olarak bilinen Uskiidar Caddesine yaklasik 300 m. mesafede, Kartal ilge
merkezine 2-3 dakikallk arag mesafesinde sahil yoluna ve E-5 gevreyoluna yaklasik 5 dakikalik
mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede apartman tipi yapilar, yik-
yap ile yapilan yeni binalar ve az yogdunluklu mustakil yapilardan olusan konut birimleri
bulunmaktadir. Bolge ulasilabilirligi iyi durumda olmakla birlikte sehrin merkezi noktalarina
mesafeli bir noktada yer almaktadir. Kadikdy yaklasik 45 dakika, Mecidiyekdy -Levent yaklasik
90 dakika, Sabiha Gokgen havalimani ise yaklasik 20 dakika arag mesafesindedir.

Y

Kartal Panorada  fiaceeiad v e < 111371 Ada 184
Projesi R O

. 11466 Ad

7 AtalafAlisveris.
B4 Merkezi

Al met-Bé“ﬁSo\mV-
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Kadikdy ve Pendik yonlerinden toplu tasima araglari, Kadikdy - Tavsantepe metrosu
ve IDO'nun ilgili deniz otobiisii hatlari vasitasi ile ve 6zel araclarla ulasilabilmektedir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu noktaya ¢ok konumda minibUs, otobus alternatifleri bulunmakta
olup sahil yoluna ve E-5 gevreyoluna erisim oldukga rahat durumdadir. Dederleme konusu her
iki parsel de Canakkale Bulvari'na cephelidir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

11371 ada 184 parsel; 8.388,66 m? yuzdlgimli olup 97464/139811 hissesi Kiler Gayrimenkul
Yatirrm Ortakkligi Anonim Sirketi mulkiyetindedir. Hisseli miulkiyete sahip durumdadir. Ana
gayrimenkul niteligi "Arsa" tescilli olup cins tashihlidir. Kat irtifaki kurulmamistir. Arsa hafif
egimli bir topografyaya sahip durumdadir. Parselin etrafi ¢evrili degildir. Parsel zemini kismen
toprak; kismen ise calilik ve dogal bitki olusumuna sahiptir. Parsel lzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Parselin Gg¢ tarafi farkli malzemelerle g¢evrilmis durumda olup
gliney cephesi acik durumdadir.

11466 ada 105 parsel; 4.291,86 m? yuzdlgimli olup 1718393/3433488 hissesi Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakkhid Anonim Sirketi mulkiyetindedir. Hisseli mulkiyete sahip
durumdadir. Ana gayrimenkul niteligi "Arsa" tescilli olup cins tashihlidir. Kat irtifaki
kurulmamistir. Arsa genel olarak diiz bir topografyaya sahip durumdadir. Parselin etrafi gevrili
degildir. Parsel zemini kismen toprak; kismen ise calilk ve dogal bitki olusumuna sahiptir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Parselin sadece bati cephesi
(Canakkale Bulvari cephesi) gevrili durumda olup dider kisimlari agik durumdadir.

Proje 2 etapli olarak tasarlanmistir. 11371 ada 184 parsel 1. etap; 11466 ada 105 parsel ise 2.

etap olarak kabul edilmistir. Proje toplam olarak 12.680,52 m? (izerinde gergeklestirilecektir.

Proje bunyesinde 371 adet konut ve 34 adet ticari birim olmak Uzere toplam 405 adet bagimsiz
bolim yer alacaktir. 1. etapta toplam ingsaat alani 48.646 m? olup toplam satilabilir alan 27.114
m? konut alani ve 4.548 m? ticari alan olmak lzere toplam 31.662 m? dir.

1. etapta arsa sahiplerine satilabilir konut alaninin 1942 m?'si verilecek olup bu etapta Kiler GYO
A.S. Lehine 25.172 m? konut ve 4.548 m? ticari satilabilir alana sahip olacaktir.

2. etapta toplam ingaat alani 29.119,61 m? olup toplam satilabilir alan 16.440 m? konut alani ve
2.790 m? ticari alan olmak lzere toplam 19.230 m? dir.

2. etapta arsa sahiplerine satilabilir konut alaninin 7.588 m?'si verilecek olup bu etapta Kiler
GYO A.S. Lehine 8.852 m? konut ve 2.790 m? ticari satilabilir alana sahip olacaktir.

Satilabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$. 'den tarafimiza ibraz edilen icmal bilgilerinden
hesaplanmis olan "satisa esas brit alan"lardir.

18 KLGYO-1810050 REFERANS KARTAL PANORADA



KARTAL PANORADA
PROJESI

11371 ADA
184 PARSEL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

11466 ADA
105 PARSEL

TOPLAM

TOPLAM INSAAT ALANI (M2) 48.646,00m? 29.199,61m? 77.765,61m?
SATILABILIR KONUT ALANI (M2) 27.114,00m? 16.440,00m? 43.554,00m?
SATILABILIR TICARI ALANI (M2) 4.548,00m? 2.790,00m? 7.338,00m?

Satilabilir Konut
Alani

SOZLESMEYE GORE DIGER

2
MALIKLERE VERILEN ALANLAR 9-530,00m

Satilabilir
Ticaret Alani

Satilabilir
Toplam Alan

9.530,00m?

KILER GYO A.S YE MALIK VE

YUKLENICIi OLARAK DUSEN 34.024,00m* 7.338,00m? 41.362,00m?
ALANLAR
TOPLAM ALANLAR 43.554,00m? 7.338,00m? 50.892,00m?

l 11371 ADA 184 PARSEL

S o &/ 2
- & f,?,inah,_/lpagmam
4 4N A

by 8

» \PekerABatniay

\
) A

Ratifv2 Agarmani

19 KLGYO-1810050 REFERANS KARTAL PANORADA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

11466 ADA 105 PARSEL
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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, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 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.

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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blyik o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr'nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulagim arterleri, éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasilmakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) tizerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iicenin ulasilabilirligi icin bilyllk dneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de hizmet aciimigtir. Boylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir sireye inmistir.

Gerek Ust olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi desteklenen bir bolge olan Kartal’'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin
da basladig ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gercgeklestiriimektedir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir. 2017 yili itibariyle
Kartal iige niifusu 463.433't{ir.
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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 dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 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 sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, 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 korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek (llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustdr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoériiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nliine gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigstir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin blylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi imar Midirligi, Kartal Tapu Sicil
Midurliga, yerinde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen belgeler ile kismen belgeli
ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Ruhsat ve projeleri onaylanmistir.
*  Ana arterlere yakin konumlu olup, ulasilabilirlikleri yiksektir.

*  Nitelikli site insa edilecegi belirtiimigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat heniiz baglamamistir.

*  Kentsel Déniisiim Projelerinin de etkisiyle bolgede arz fazlaligi bulunmaktadir.
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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 ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
*  Yiikselsu insaat Gayrimenkul
Tel 05327246173

Esentepe'de 962 mz2 arsa alanli konut imarli Emsal: 1,75 arsa 5.000.000 TL bedelle satiliktir.Konum
olarak ve yapilasma kosullari agisindan serefiyesi disuktr.

SATILIK | 962]-m2 | 5.000.000[-TL | 5.197,51] .-TL/M?

*  Al-Mila Construction & Real Estate
Tel 0 507 824 66 35
Esentepe'de 250 m2 arsa alanh konut imarli 10763 ada 3 parsel 1.250.000 TL bedelle satiliktir.

Zemin kat 84,06 m2, 5 adet normal kat 88,92 mz2, dubleks kati 102,92 m2 olmak Uzere toplam 7 adet
daire ve 631,58 m? ingaat alani yapilabilecedi bilgisi alinmistir. Konum olarak serefiyesi dusuktir.

SATILIK | 250[-m2 |  1.250.000(.-TL | 5.000,00] .-TL/M?

*  Demirbas Gayrimenkul
Tel 0532217 3855

Esentepe'de Anadolu Adliyesi'ne yakin konumlu 527 m2 alanh 1,75 emsalli konut imarli arsa

2.375.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.Konum olarak ve yapilasma kosullari olarak serefiyesi
dusuiktar.

sATILIK |  527]-m2 | 2.375.000(.-TL | 4.506,64] .-TL/M?

*  Coldwell Banker Nokta
Tel 0532 261 95 45

Kartal Yakacik'ta 11.812 m2 alanli kat Yuksekligi: 27 Kat, imar Emsal: 2.40, Net Arsa Alani: 8.200
m2, ilave emsal: Emsal + 0.60 ilave Emsal, imar durumu: ticari konut, bodrum: Emsal disi

yapilasma kosullarina sahip arsa 67.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.Konum olarak serefiyesi
dusuiktar.

SATILIK | 8200]-m2 | 67.500.000]-TL | 8.23171] .-TLM
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Kiralik ve Satilik Ticari Emsaller

1 Sahibinden Satilik
Tel 0530 144 81 44

Emsal tasinmaz Canakkale Bulvari {izerinde yer almaktadir. iskanl ve yeni bir binada yer alan
tasinmaz 3 kattan olusmaktadir. 90 m? zemin kat, 45 m? bodrum, 45 m? asma kat
kullanimlarindan olusmaktadir. Ayni zamanda 6n kisimda 120 m? 6n kullanim alani bulundugu
beyan edilmistir. TL bazinda pazarlanmakta olup 7500 TL kira potansiyeli oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK 180 .-Mm? 2.150.000 .-TL 11.944 -TL/M?

2 Remax Ritm
Tel
Emsal tagsinmaz Canakkale Bulvar tGzerinde yer almaktadir. Sadece zemin kat kullanimi

bulunan diikkan kat ylksekliginden faydalanilarak asma kat yapilabileceg@i beyan edilmistir. 150
m?2 brit alan 70 m? 6n kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 150 .-M? 1.800.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0532 21370 31

Tasinmaz minibUs yolu ile Kartal Belediye hizmet binasi arasinda yer almaktadir. Tagsinmaz 30
m? briit kullanim alanina sahiptir. islek bir noktada yaya trafigi icinde yer aimaktadir. TL bazinda
pazarlanmaktadir. Eski bir apartmanin altinda yer almaktadir.

SATILIK 30 .-M? 990.000 .-TL 33.000 .-TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0542 335 35 90

Emsal dikkan degerleme konusu proje ile ayni cadde Uizerinde yer almaktadir. Tek kat tek
hacimden olusmaktadir. 50 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 50 .-M?2 600.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
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5 Ersah Yapi
Tel 0536 601 18 46
Kartal merkezde Ankara Caddesi lizerinde gelistirilen projede ticari birim satilik durumdadir. 330

m? kullanim alani bulunan gayrimenkul kapali otoparkli yeni bir projede cadde tzerinde yer
almaktadir.

SATILIK 330 .-M2 2.650.000 .-TL 8.030 .-TL/M?

6 Lider Centrio Projesi

Tel

Konu tasinmaza yakin konumda, Lider Centro Projesinde diiz giris zemin kat diikkan 160
m?'den pazarlanmaktadir. Taginmaz i¢in 12.000.-TL kira istenilmektedir.

KiRALIK 160 .-M? 12.000 .-TL 75 -TL/M?

7 Startup Ofis
Tel

Konu tasinmaza yakin konumda, Novus-VenUs Projesinde diiz giris zemin kat diikkan 888
m?'den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz igin 100.000.-TL kira istenilmektedir.

KIRALIK 888 .-M? 100.000 .-TL 113 .-TL/M?

8 Monumento Kartal

Tel 05337184145

Monumento Kartal Projesi'nde yer alan 3 boélimden olugan 640 m? kullanim alanh olarak
pazarlanan diikkan/magdaza igin 4.650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 640 .-M? 4.650.000 .-TL 7.266 .-TL/M?
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*  PERAPARK

" 4
€ -
gﬁ Kartal Yasar Dodu caddesi Uzerinde insa edilen Pera Park
o projesi; 8.500 m? arsa alani tizerinde, 20 kath 2 blok ve 312
% adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1 konut
fzrrm tipleri bulunan proje igerisinde; agik yizme havuzu, kapali
.lfxntlt_ ylizme havuzu, kapal otopark, basketbol sahasi, 2 fitness
N LOL e
L center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yurlyUs parkuru ve futbol
o5 sahasi mevcuttur.
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Vadi Center 2+1 R )
0542 793 19 91 15. Kat 119m 525.000 TL 4.412 TL/m
Bizden Konut 2+1 ) )
0530 243 97 77 5 Kat 83m 355.000 TL 4.277 TL/m
Ortalama 4.356,44 TL/m?

* GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 katli 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

bl Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,

l sauna, yizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari ve otopark gibi

bircok se¢cenek bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i'T“Lﬁf)'eri
E&G J ggg ?62312_)@0'23”“‘( 2§.+k1at 177m? 1.050.000 TL 5.932 TL/m?
Ozzrgg’;fii ; L 2§.+k1at 178m? 950.000 TL 5.337 TL/m?
Co(;dSVgeB" 982?5?51]'\/' 213.+k1at 170m? 980.000 TL 5.765 TL/m?
Co(;dSVgeB" 982?5?51]'\/' 73:’(; t 170m? 880.000 TL 5.176 TL/m?
Ortalama 5.676,19 TL/m?
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*  VADI KULE

4.223 m? arazi lizerinde toplam 18.500 m? insaat, 3.500 m?
yesil alana sahip, 22 normal kat + zemin kat + 2 bodrum
katta toplam 98 daire ve 3 diikkan, Projede (3+1) 34 daire,
(2+1) 44 daire ve (1+1) 20 daire mevcuttur. Zemin katta
dikkanlar 1. bodrum katta sosyal tesisler ve kapali
otopark, 2. bodrum katta kapali otopark bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Sonug 2+1 ) )
0532 447 54 96 5. kat 98m 445.000 TL 4.541 TL/m
Arzu Emiak 3+1 138m? 720.000 TL 5.217 TL/m?
0545 251 00 69 3. kat : :
Remax Eyfel 2+1 R )
0 553 240 89 60 1 Kat 100m 570.000 TL 5.700 TL/m
Remax Eyfel 4+1
2 2 1.400. TL .534 TL/m?
0 553 240 89 60 23. kat 53m 00.000 5.534 TL/m
Ortalama 5.163,69 TL/m?
* CORDELLA KARTAL

Kaythan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal'da insa edilen
% Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani tzerinde, 17,

8l 16 ve 15 katlh 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana
gelmektedir.

\ Proje icerisinde; acik-kapall yizme havuzu, acik-kapali
otopark, ¢cok amagli spor alani, sauna, fithess center,

8l sGpermarket, gocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme
| alanlari bulunmaktadir.

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)’i Bi’(i'T“Lﬁff)'e’i
Rgrgzg ggg‘;f‘ga . éf’klat 76m? 470.000 TL 6.184 TL/m?
OR:gagggA‘;gt%; 121.+k1at 76m? 495.000 TL 6.513 TL/m?
Soagﬂng;g gssagl;k gl_T(; t 76m? 595.000 TL 7.829 TL/m?
Ortalama 6.348,68 TL/m?
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*  ASIA RESIDENCE

- | ASIA RESIDENCE konut, ofis, magaza ve is yeri
birimlerinden olusmaktadir.

Asia Residence’da 24 saat guvenlik, fithess, sauna, buhar
odasi, soyunma odalari ve duslari mevcut olup ayrica agik
havuz, basket sahasi, gocuk oyun alanlari, iki kule
arasinda dinlenme yeri, kapali ve agik otoparklar ile misafir
otoparki mevcuttur. Proje Residence yapi tipi olup, giriste
resepsiyon ve kafeteryasi bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Gizlibahge Dogus o4l
Gayrimenkul 4. kat 100m? 465.000 TL 4.650 TL/m?
0544 443 33 65 '
Era Amiral Gayrimenkul 2+1 R )
0 216 386 13 30 5 Kat 100m 530.000 TL 5.300 TL/m
Ortalama 4.975,00 TL/m?

*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Gizerinde, 39.600 m?
ingaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithess merkezi, kapali
s ylzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, agik ve kapali
®| otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(‘:_QLe)ri Bir(i_lrpL;?:lazg)eri
P oo e | em | soosom | azesTUm
OF;Ir%eoig;agg szalo 1i.+k1at 68m* 325.000 TL 4.779 TL/m?
Oﬁzggo;??(r;l?alg(s 5 kot 67m* 325.000 TL 4.851 TL/m?
Ortalama 4.774,19 TL/m?
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*  MOMENT iSTANBUL

AC Yapi tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157
m2 arsa alani Uzerinde, 117.365 m? insaat alani, 2.411 m?
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut
— home office ve 12 adet ticari birimden meydana
gelmektedir.

Moment istanbul projesi kapsaminda; ylizme havuzu,
cocuk oyun alani, 7/24 givenlik, sauna, kapali otopark,

\, fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
R S 4 ; | ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

-y

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Aetos Gayrimenkul 3+1 R R
0507 708 04 14 2 Kat 236m 825.000 TL 3.496 TL/m
Milax Gayrimenkul 1+1 ) 2
0 533 680 85 34 20. kat 75m 365.000 TL 4.867 TL/m
Coldwell Banker Rénesans 2+1 R )
0 532 540 35 26 32 kat 151m 660.000 TL 4.371 TL/m
Ortalama 4.004,33 TL/m?

*  SAFi ESPADON - OFiS

Safi Holding tarafindan hayata gecirilen Kartal Safi
Espadon Residence 5.000 m? arsa alani lizerinde insa
edilen 31.000 m? insaat alanindan olusmaktadir. 101 metre
yuksekliginde bitisik nizamda insa edilmis 3 blok
bulunmaktadir. Safi Espadon Kartal projesi 128 konut ve
11 ticari bélimden meydana gelmektedir.

Safi Espadon'da studyo, 1+1, 1,5+1 ve 2+1 olmak Uzere
farkl daire tipleri yer almaktadir.

Lo Degeri Birim Degeri
Emlakei Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
Satig Ofisi 5 bolim R )
0538 471 95 46 1 Kat 317m 1.780.000 TL 5.615 TL/m
Satis Ofisi 9 bolm 700m? 4.670.000 TL 6.671 TL/m?
0538 471 95 46 10. kat R :
Satig Ofisi 2+2 R )
0538 471 95 46 8. kat 232m 1.750.000 TL 7.543 TL/m
Ortalama 6.565,25 TL/m?
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*  KURI$ KULE - OFiS

33 katli tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi
Kartal'daki Kuris Kontraplak fabrikasinin yerine inga edilmis
olan 10.035 m? arsa alani tUzerindeki 191 ofis ve 30
magazadan olugsmaktadir. E-5 ve yan yola olan cephesi
bulunan Kurig Kule projesi Kartal Egitim ve Arastirma
Hastanesi'nin de hemen yanibasinda yer almaktadir.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_?l_z:zg)eri
0 5R;2m3a6)(6“f5m08 25'3_?('2? 195m? 1.650.000 TL 8.462 TL/m?
0 5R;2m3a6)(6“f5m08 22'3_?('2? 870m? 8.000.000 TL 9.195 TL/m?
Lobi g;ﬂ;ﬂga‘gf g‘:”k“' 15'3_?('2{“ 108m? 650.000 TL 6.019 TL/m?
Ortalama 8.780,90 TL/m?

*  KARTAL KULE - OFiS

bulunan projenin tasarimi Kartal figlriinden esinlenerek
yapimistir. Ticari Unitelerin alanlari 55 metrekare ile 1000
metrekare arasinda farklilik géstermektedir.

Emlakg Ofis Tipi | Alami D(‘frgLe)’i Bi’(i;“l_;::ge”
Al ORE')EZ fgzrgg%rllk“' f pelim 126m? 680.000 TL 5.397 TL/m?
o ;3e2rga1);T7a3n s %00 | 1.000m: 5.250.000 TL 5.250 TL/m?
0 F;g?g; 2‘] gl;e; 3 1;::?;‘ 86m? 645.000 TL 7.500 TL/m?
Ortalama 5.424,92 TL/m?

34

KLGYO-1810050 REFERANS KARTAL PANORADA




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlge, degerleme konusu parsel Uzerinde
gelistirilecek proje tarzinda projelerin gelistirildigi bir bolge olup, tercih edilirligi ylksektir.
Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi ¢ok dusuktir. Emsallerde goéruldigu uzere yakin
cevresinde bulunan satilik arsalar alan ve nitelik olarak tasinmaza goére ¢ok farkhdir. Benzer
blyuklikte ve nitelikte satilik/satiimis arsaya rastlanmamis olup, alan ve yapilagsma kosullari en
yakin 3 adet emsal secilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 5.000-10.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdélcimU gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu taginmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blylkligu dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 8.260-TL olarak takdir edilmigtir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m?2 degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 5.000.-TL ile 10.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlari igin ortalama birim m? dederi olarak ortalama 6.000 TL/m? takdir
edilmistir.

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 8.000 - 15.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede diikkanlar icin ortalama birim m? de@eri olarak ortalama 11.000 TL/m? takdir
edilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (TL )

DUZELTILMiS DEGER (TL)

DEGERLEME
. KONUSU
BILGI TASINMAZ EMSAL (1) EMSAL (4) EMSAL (5)
(11371 / 184)
SATIS FiYATI 5.000.000 2.375.000 67.500.000
SATIS TARIHi -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.388,66 962 527 8.200
BIiRIM M2 DEGERI 5.198 4.507 8.232
S ORTA KUGCUK | ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -10% 0%
) KONUT + TiC . _ )
IMAR KOSULLARI KAKS:1.75 E:1,75 KAKS:1,75 KAKS:2,40
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER ORTA iYi
iLISKIN DUZELTME 0% 0% -10%
FONKSIYON KONUT + TiC KONUT KONUT KONUT + TiC
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER proje ve ruhsatlari
DIGER BILGILERE iLiSKIN onayli ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME % T %
TOPLAM DUZELTME 43% 43% 33%

ARSANIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No f Alani(m?) | “pocori | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
11371 184 8.388,66 8.260 69.290.331,60 | 13.147.072,63
11466 105 4.291,86 8.260 35.450.763,60 | 6.726.389,57

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

104.741.095,20

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

104.741.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD)

19.873.462,20
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ARSANIN DEGER TABLOSU (KILER GYO A.S. HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No f Alani(m?) | “pocori | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
11371 184 584784 | 8260 | 48.303.158,40 | 9.164.989,07
11466 105 214799 | 8260 | 17.742.407,73 | 3.366.425,27

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

66.045.566,13

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

66.045.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD)

12.531.414,34

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-8 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.150.000 4.650.000 2.650.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100 180 640 330
BIRIM M2 DEGERI 11.944 7.266 8.030

. . ORTA BUYUK BUYUK BUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

10% 20% 20%
KAT

. . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

KATA ILISKIN DUZELTME

10% 10% 10%
FONKSIYON Duikkan Dikkan Dukkan Dikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTAIYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 0 0 0
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 15% 25% 25%
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU i';"gA'\’,'\IEB'\SL ASIA REZIDANS | PEGA KARTAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 660.000 465.000 325.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 151 100 67
BIiRIM M2 DEGERI 4371 4.650 4.851
o ORTA BUYUK BENZER ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% -5%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 20% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 45% 25% 20%
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~8.260-TL/M? olabilecegdi kabul edilmigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Degerleme konusu tagsinmaz igin VA yapi sinifinda ruhsat alindigi gériimustar.

Yapi birim maliyetlerinin  gdsterildigi Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gdre tim yapi siniflarinda ingaat birim m? deg@erleri farkhlik géstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel pozlarla yeni
birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin &6zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Projenin liks bir proje olacagi 6ngorilmuis ve birim maliyetler her blok igin 2018 yapi birim
maliyeti VA yapi sinifi ve grubuna goére 1.642.-TL/m?, olarak éngorilmugtir.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
(11371 Ada 184 parsel)

. . B ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI
A BLOK 1.642| .-TL/M? [X 33.557,00{M? |=| 55.100.594| .-TL
B BLOK 1.016] .-TL/M? [X 5.455,00|M? |= 5.542.280| .-TL
C BLOK 1.016| .-TL/M? [X 6.881,00|M? |= 6.991.096| .-TL
D BLOK 966 .-TL/M? |X 2.753,00|M? |= 2.659.398| .-TL
11371 ada 184 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 70.293.368| .-TL

Projenin Tamami i¢in Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
(11466 Ada 105 Parsel)

- .. . ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI

1.642| .-TL/M? |X 29.199,61(M? |=| 47.945.760| .-TL

2 ADET PARSEL iCIN ONGORULEN TOPLAM iNSA MALIYETi|=| 118.239.128 .-TL

Hali hazirda parsel Uzerinde ingaatlara baglanmamis olup, ruhsat ve projeler onaylanmigtir.
Gergeklesen maliketler olarak ruhsat ve proje maliyetleri dngérilmUs ve arsa degerinin lzerine
eklenmek suretiyle taginmazin mevcut durum degeri takdir eidlmistir. insaat alani lizerinden
ruhsat ve proje maliyetlerinin piyasa verilerine gére 50.-TL/m2 civarinda olacagi ongorilmus
olup, gerceklesen maliyetler ~7.672.000.-TL olarak kabul edilmistir.

ONGORULEN GERCEKLESMIS MALIYETI = 7.672.000 .-TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine Gore Projenin
1/1 Hissesinin Degeri;

2 ADET PARSELIN ARSA DEGERI 104.741.000 TL

KILER GYO A.S. MULKIYET PAYINA DUSEN 66.045.000 TL

ARSA DEGERI

PROJENIN GERCEKLESMiS MEVCUT TOPLAM
PV e 7.672.000 TL
PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 112.413.000 TL

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM
DEGERINDEN KILER GYO A.S.'NiN
MULKIYETINE ESAS HISSE PAYINA DUSEN
DEGERI

70.882.621 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Raporda belirtilen kullanim alanlari, insaat alanlari, satilabilir alanlar musteriden temin edilmigtir.
Musteriden temin edilen veriler dogrultusunda yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
ekte yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile sozlesmedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasilmaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bdlgede bu blyuklikte bos arsa olmamasi yatirirmci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi,henliz insaatin baslamamis olmamasi, bu suregte
ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk
primi %3,50 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda taginmazlarin lzerinde
heniliz ingaa faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar g6z éniinde bulundurularak
risk primi 3,50 olarak éngoéralmustar.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 20,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gbre ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmigtir.

Kiler GYO A.$ nin s6zlesmeden kaynakli haklarinin degerinin hesaplanmasinda ise risk faktori
% 4,5 olarak alinmis olup indirgeme orani % 21 olarak dikkate alinmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Proje bunyesinde 371 adet konut ve 34 adet ticari birim olmak Uzere toplam 405 adet bagimsiz
bélim yer alacaktir. 1. etapta toplam ingaat alani 48.646 m? olup toplam satilabilir alan 27.114
m? konut alani ve 4.548 m? ticari alan olmak Uzere toplam 31.662 m? dir. 1. etapta arsa
sahiplerine satilabilir konut alaninin 1942 m?'si verilecek olup bu etapta Kiler GYO A.S. Lehine
25.172 m? konut ve 4.548 m? ticari satilabilir alana sahip olacaktir. 2. etapta toplam insaat alani
29.119,61 m? olup toplam satilabilir alan 16.440 m? konut alani ve 2.790 m? ticari alan olmak
Uzere toplam 19.230 m? dir. Bu veriler ilgili sézlesme verilerinden ve Kiler GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilmis tablolardan edinilmistir.

KARTAL PANORADA 11371 ADA 11466 ADA
PROJESI 184 PARSEL 105 PARSEL
TOPLAM INSAAT ALANI (M2) 48.646,00m? 29.199,61m? 77.765,61m?2
SATILABILIR KONUT ALANI (M2) 27.114,00m? 16.440,00m? 43.554,00m?
SATILABILIR TiCARI ALANI (M2) 4.548,00m? 2.790,00m? 7.338,00m?

SOZLESMEYE GORE DIGER
MALIKLERE VERILEN ALANLAR

KIiLER GYO A.S YE MALIK VE

Satilabilir Konut

Alani

9.530,00m?

Satilabilir
Ticaret Alani

Satilabilir
Toplam Alan

9.530,00m?

YUKLENICi OLARAK DUSEN 34.024,00m? 7.338,00m? 41.362,00m?
ALANLAR
TOPLAM ALANLAR 43.554,00m? 7.338,00m? 50.892,00m?
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Gelirlere lliskin Kabuller:

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Her bir fonksiyonun farkli dénemlerde insa edilecegi ve satilacagi 6ngorilmustir. Her bir
fonksiyon icin 1. yil satig birim degeri dngoérilmustur. Daha sonraki dénemlerde birim deger
Uzerinden %20 oraninda son yil % 25 artis olacadl kabul edilmistir. Satislara iligkin
fonksiyonlara gore satis birim degerleri ve satis donemleri Proje Hasilati tablosunda
gosterilmigtir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Giderlere lliskin Kabuller:

Her bir fonksiyon igin toplam insaat alanlari éngérilmis olup, projenin etap etap yapilacagi
kabul edilmistir. Her dénemde uygulanacak projede fonksiyonlarin insa donemleri 6ngoriiye
dayanmaktadir. Parseller Gzerine gelistirelecek olan projenin ingaat maliyetleri hesaplanmistir.
ingaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2018 yil yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de
belirtilen birim degerler I. dénem igin esas alinmistir. Takip eden her donemde birim deger
Uzerinden %10 artis olacagi kabul edilmigtir.

Projenin Tamami icin Ongdriilen Toplam insa Maliyeti
BLOK iSMmi BiRiM M2 DEGER ALAN ONGORULEN TOPLAM iN$A
MALIYETI
11371/184 -A 1.642 TL/m? X| 33.557,00m? 55.100.594 TL
11371/184 -B 1.016 TL/m? X 5.455,00m? 5.542.280 TL
11371/184 -C 1.016 TL/m? X 6.881,00m? 6.991.096 TL
11371/184 -D 966 TL/m? X 2.753,00m? 2.659.398 TL
11466/105 1.642 TL/m? X| 29.199,61m? 47.945.760 TL
1284 ada 2 parsel igin Ongériilen Toplam inga Maliyeti 118.239.128 TL

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklagik 77.845,61 m? ingaat alanina sahip olmasi 6éngdrulen proje icin dngdrilen insaat suresi
2 yildir. Projenin yer aldigi boélgenin sosyo ekonomik o6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem

Dagilim 60,00% 40,00%
insaat (m?) 46.707,37 m? 31.138,24 m?
Maliyet (TL) 70.943.477 TL|  47.295.651 TL

Proje yonetim giderleri;; Projenin insaat ev satis silreci boyunca olusacak yonetimsel
maliyetler olup degderlemeye konu olan projenin niteligi ve buylkligi g6z o6ninde
bulunduruldugunda, satis hasilati Gzerinden % 4 dolayinda proje yonetim gideri éngéralmastar.

Satis & Pazarlama Giderleri;; Projenin satis slreci igin katlanilmasi gereken pazarlama,
reklam, personel ve diger unsurlara iliskin maliyetlerdir. Degerlemeye konu olan projenin niteligi
ve buyukligu ve projeksiyondaki fiyat politikalari géz éninde bulunduruldugunda, satis hasilati
uzerinden % 2,5 dolayinda satis & pazarlama gideri 6ngorilmusgtir.
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63.2- Degeri

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulannakit akig
tablosundan da gorilecedi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile

indirgenerek, gelecekteki

risklerin,

tagsinmazlarin degerine olan etkisinin

g6zlenmesi

amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler ve verilerin géz 6niinde bulundurulmasi
sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buglnki degeri icin %20 indirgeme orani kabul
edilmesi uygun gorilmus olup asagidaki sekilde hesaplanmistir.

PROJE HASILATI NAKIT AKISI

YATIRIM SURECI 36 \
SATILABILIR RESIDANS ALANI (m?) 43.554,00
SATILABILIR DUKKAN ALANI (m2) 7.338,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?2) 50.892,00\
| | | | ToPLAM |
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Rezidans) 40,00% 30,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Rezidans) 1742 13.066 13.066 43.554
Ortalama Birim Satis Fiyati (Rezidans) 6.000 7.200 9.000
Satis Geliri (Rezidans) 104.529.600 94.076.640)  117.595.800]  316.202.040
Satislarin Yillara Dagilim Orami (Diikkan) 25,00% 35,00% 40,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 1835 2.568 2935 7.338
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 11.000 13.750 17.188
Satis Geliri (Diikkan) 20.179.500 35,314,125 50.448.750 105.942.375
Satis Gelirleri ( Toplam ) 124.709.100 TL 129.390.765TL|  168.044.550TL|  422.144.415TL
|Gelirlerin Net Nakit Akimi 124709100 TL 129.390.765TL|  168.044.550 TL | 422.144.415 TL|

PROJENIN TAMAMLANMAST DURUMUNDAKi NET BUGUNKU DEGERI

Satiglarin Net Bugiinkii Degeri (NPV)

INDIRGEME ORANI

295.889.063TL 291,026,951 TL

286.297.773 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DONEM
SONU TOPLAM DEGERI

422.144.415,00

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI

291.026.951,39

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI (YUVARLATILMIS)

291.027.000,00
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICI PAYINA
6.3.3 - DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI
( Kiler GYO A.S.'nin sézlesmeden Dogan Haklarinin Net Bugiinkii Degeri)

Istanbul lli Kartal flgesi Yukari Mahallesi 186 Pafta 11236 (eski 568) Ada 21 parselde bulunan
tasinmaz ile ilgili olarak arsa sahipleri ismet Erenleroglu, ismail Kenan Ozyuva, S.S. Umut
Konut Yap: Kooperatifi, S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifi ve yiiklenici Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhigi A.S. arasinda 23.01.2015 tarihinde “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi Ingaat Sézlesmesi” imzalanmstir.

Bu insaat sézlegmesine konu olan 2795 ada 19,48,82, 85 ve 87 parsel olup imar uygulamasi ve
tevhitler sonucunda 11371 ada 184 parsel ve 11466 ada 105 no'lu parseller olusmustur.

Kiler GYO A.S. Hissesi diginda yer alan hissedarlara taahhiit edilen gayrimenkullerin
listesi asagida yer almaktadir:

** 11371 ada 184 parselde ismail Kenan Ozyuva hissesi olan 42347/1118488 hisseye
karsilik 19 adet 100 m? daire.

** 11371 ada 184 parselde S.S. Ozsafak Konut Yapr Kooperatifi hissesi olan 43347/159784
hisseye ve 11466 ada 105 parselde ayni firmaya ait 243843/1144496 hisseve karsilik 69
adet 75 m? daire.

** 11466 ada 105 parselde S.S. Umut Konut Yapr Kooperatifi hissesi olan 491783/1716744
hisseye karsilik 21 adet 110 m? daire.

Gayrimenkul satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca; 84 No’lu parselin
32/256 hissesine tekabiil eden 367,5 m2 lik kismi ismet Erenleroglu adina verilecektir.Bu hisse
de ismet Erenleroglu ile yiiklenici arasindaki satis vaadi s6zlesmesine ve satis islemine danhil
olup, sézlesme sartlari gergevesinde sézlesmede belirtilen bedel karsiliginda ismet Erenlerogiu
tarafindan Kiler GYO A.S ye satilmistir. Bu tasinmazin 367,5 m? lik kisminin ifrazina ve Ismet
Erenleroglu’'na birakilmasina dair hiikiim sakli kalmak kaydi ile bu parselin biitiin hisseleri [smet
Erenleroglu ile yliklenici arasindaki satis vaadi s6zlesmesi ve satig islemine dahil olup bu
sézlesme sartlar cercevesinde sbézlesmede belirtilen bedel karsiligi ismet Erenleroglu
tarafindan Kiler GYO A.S ye satilmistir.

Halihazirda ise sézlesmeye konu 6 adet parselde yapilan uygulama sonucu 371,17 m?
yiizélgiimiine sahip 11368 ada 112 parsel ismet Erenleroglu'na birakilmis; 11371 ada 184
parsel ve 11466 ada 105 parsel s6zlesmenin tarafi olan maliklerin miilkiyetinde kalmigtir.

Yiiklenici ve S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak briit
satis m?'si her biri 110 m# olacak sekilde 21 adet konut tipi bagimsiz béliimi anahtar teslimi
yapip teslim etmeyi taahhlit etmistir.Verilecek olan daireler zemin kat ve 1. katin digindaki
katlardan paylasim esasina gére verilecektir.

Yiiklenici ve ismail Kenan Ozyuva Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak briit
satis m?si her biri 100 m? olacak sekilde 16 adet konut tipi bagimsiz bélimi bu sartlar
dahilinde halihazirda 82 ve 87 parselin tevhidinden olugsacak yeni imar parseline denk gelecek
alanda yapilacak bloklarda anahtar teslimi yapip teslim etmeyi taahhdit etmistir.
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Yiiklenici ve S.S. Ozsafak Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifine yukarida bahsi gecen parsellerdeki
miilkiyetten kaynakli haklarina ve ilaveten smet Erenleroglu tarafindan kendisine temlik edilen
toplam 750 m? briit satis alanina sahip alandan kaynakli haklarina karsilik olmak lizere her biri
75 m? briit satig alanina sahip toplam 69 adet konut tipi bagimsiz béliim(i anahtar teslim olarak
yapip teslim edecektir.

Tasinmazin nakit akigi tablosu hazirlanirken (EK:2 Proje Hasilati (INA) Kiler GYQO'ya ait
satilabilir konut alani 34.024 m?; satilabilir ticari alan ise 7.338 m? olarak kabul edilmis ve
yUkleniciye disen buginkii deder hesaplanmistir. Buradan projenin tamamlanmasi
durumundaki buglnki deg@eri ise 291.026.000 TL olarak hesaplanmistir. Kiler GYO A.S. igin
ayrica nakit akigi tablosu hazirlanmistir. Tum maliyetlere Yiklenici olarak Kiler GYO A.S.nin
katlanacagi distnilerek, Kiler GYO A.S.'nin projedeki net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Kiler
GYO A.S. icin hazirlanan nakit akiglarinda, Sézlegsmelerden ve miilkiyet haklarindan
dogan ayrica Kiler GYO A.S. tarafindan ibraz edilen paylasim alanlarn dikkate alinmigtir.
Tarafimiza gonderilen bilgilere goére arsa sahiplerine 9.530 m? satilabilir konut alani
verilecek olup, Kiler GYO A.S.'ne diisen satilabilir konut alani 34.024 m?, satilabilir ticaret
alani ise 7.338 m?dir.

Bu bilgilere istinaden olusturulan YUklenici Agisindan Nakit Akislar tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, %21 indirgeme
orani ile yapilan hesaplamalarin net buglinkt degerleri bulunmustur.

KILER GYO A.S. PROJE HASILATI NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36 ‘

SATILABILIR RESIDANS ALANI (m?) 34.024,00

SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?2) 7.338,00

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 41.362,00 ‘

|2019-2020 |2020-2021 |2021-2022 | TOPLAM
1.dénem 2.déonem 3.donem

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Orami (Rezid. ) 40,00% 30,00% 30,00%

Satilan Briit Alan (Rezid. ) 13.610 10.207 10.207| 34.024
Ortal Birim Satis Fiyati (Rezidans) 6.000 7.200 9.000

Satis Geliri (Rezidans) 81.657.600 73.491.840 91.864.800 247.014.240

Satislarin Yillara Dagi Oramni (Diikkan) 25,00% 35,00% 40,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 1.835 2.568 2.935 7.338
Ortalt Birim Satis Fiyat: (Diikkan) 11.000 13.750 17.188

Satis Geliri (Diikkan) 20.179.500 35.314.125 50.448.750 105.942.375
Satis Gelirleri ( Toplam ) 101.837.100 TL 108.805.965 TL 142.313.550 TL 352.956.615 TL
NAKIT CIKISLARI

Insaat Maliyetleri 70.943.477 47.295.651 118.239.128
Proje Yénetim Giderleri 3,00% 3.055.113 3.264.179 4.269.407 10.588.698
Satis ve Pazarlama Giderleri 2,00% 2.036.742 2.176.119 2.846.271 7.059.132]
TOPLAM GIDERLER 76.035.332 52.735.949 7.115.678 135.886.958
| Vet Nakit Akislari | [ 25.801.768 TL | 56.070.016 TL|  135.197.873 TL | 217.069.657 TL

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KiLER GYO A.S. 'YE AiT
MULKIYET VE YUKLENICi HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

INDIRGEME ORANI 20,00% 21,00% 22,00%

Yiiklenici igin (%100) Net Bugiinkii Deger 138.678.494 TL | 135.936.025 TL 133.274.726 TL

KILER GYO A.S. AGISINDAN PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI

Net Bugiinkii Degeri 159835 028115

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 135.936.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projelerine uygun
olarak kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi disunilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n [Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 104.741.095,20

PARSELIN TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

KILER GYO A.S. MULKIYET PAYINA DUSEN
ARSA DEGERI (TL)

104.741.000,00

66.045.000,00

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN TAMAMININ TOPLAM MEVCUT DURUM

DEGERI (.-TL) 112.413.000

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERINDEN
KILER GYO A.S.'NiN MULKIYETINE TEKABUL EDEN 70.882.621
HISSE PAYINA HISSE PAYINA DUSEN DEGERI (.-TL)

= |[Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU TOPLAM DEGERI (.-TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL)

291.026.951,39

291.027.000,00

Kiler GYO A.S.'NIN Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi ingaat Sézlesmesi'ne Dayali
Gayrimenkule Bagh Hak VE Miilkiyet Toplam Degeri

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KILER
GYO A.S. 'YE AIT MULKIYET VE YUKLENICI 135.936.025,15
HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KILER
GYO A.S. 'YE AIT MULKIYET VE YUKLENICI
HAKLARININ NET BUGUNKU
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

135.936.000,00
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Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirnima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin de@er tespiti yapilirken Gc¢ farkli yontem kullaniimistir. Pazar
yaklasimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri ve maliyet yontemine gére bulunan
mevcut proje dederi bilgi amacli gosterilmis olup, Kiler GYO A.S.’nin S6zlesmelerden kaynaklanan
haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir. Degerleme konusu parsellerde Kiler GYO A.S.
milkiyetinde bulunan arsanin degeri pazar yaklasimi ile hesaplanmistir. Projenin mevcut durum
degerinin takdirinde ise bu arsanin Uzerine gergceklesen maliyet kalemlerinin eklenmesi ile
projenin tamaminin ve Kiler GYO A.S. nin hissesine tekabll eden mevcut durum degerleri
hesaplanmistir. Ancak bu degerler yalnizca Kiler GYO A.$. ye ait mulkiyet hakkinin degerini
gostermekte olup Kiler GYO A.S. 'nin diger arsa sahipleri ile yiklenici sifati yapmis oldugu insaat
stzlesemesinden kaynaklanan gayrimenkule dayal haklarin dederini yansitmamaktadir.

Kiler GYO A.$.’nin 23.01.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsihgi
insaat Soézlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru
yontem, bu stzlesme kapsaminda Kiler GYO A.$.nin elde edecegdi gelir ve giderlerin tahmin
edilerek ortaya g¢ikan net nakit akisinin buginki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir
indirgeme yaklasimi bélimunde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde gelir indirgeme
yontemiyle hesaplanan degerin verilmesinin uygun olacagi disundlmektedir.

Gelir indirgeme yaklagimi ile yapilan hesaplamalarda Kiler GYO A.$.'nin hem yuklenici hem de
arsa sahibi olmasi durumlari birlikte dikkate alinmistir. S6z konusu sézlesmenin onayli son haline
gelme sirecinde Kiler GYO A.$., arsa maliklerine gegmis ddénemlerde bazi bedeller 6demis
6denen bu bedeller dikkate alinarak nihai proje paylasimi yapiimistir. S6z konusu sézlesmenin
iceriginde belirlenmis bir hasilat payr orani, kat karsihdi orani bulunmamakta olup paylasim
modeli, projenin insaatindan verilecek daire adetleri ile belirlenmis durumdadir. Bu dagihm
modelinde ise arsada miilkiyet sahibi olan ismail Kenan Ozyuva , S.S. Ozsafak Konut Yapi
Kooperatifi, S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifine verilecek daireler belirlenmis olup Kiler GYO
A.S'nin arsa sahibi olarak alacagdi pay ise belilenmemistir. Dolayisi ile sdzlesmeden
kaynaklanana haklarin deger tespitinde Kiler GYO A.S. ye ait malik olarak alacadi hakkin degeri
ile yuklenici olarak alacadi hakkin degeri munferit olarak hesaplanamamis olup sézlesmeden
dogan haklari, kiimulatif olarak malik ve yiklenici sifati ile bir batin olarak takdir edilmistir.
Yapilan hesaplamanin detayi gelir indirgeme yaklagimi yontemi igerisinde agiklanmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uizerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Kiler GYO A.S. Hissesi diginda yer alan hissedarlara taahhiit edilen gayrimenkullerin
listesi asagida yer almaktadir:

** 11371 ada 184 parselde ismail Kenan Ozyuva hissesi olan 42347/1118488 hisseye karsilik
19 adet 100 m? daire.

** 11371 ada 184 parselde S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifi hissesi olan 43347/159784
hisseye ve 11466 ada 105 parselde ayni firmaya ait 243843/1144496 hisseye karsilik 69 adet
75 m? daire.

** 11466 ada 105 parselde S.S. Umut Konut Yap: Kooperatifi hissesi olan 491783/1716744
hisseye karsilik 21 adet 110 m? daire.

Yiiklenici ve S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiditleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak brdit
satig m?'si her biri 110 m?# olacak sekilde 21 adet konut tipi bagimsiz béliimii anahtar teslimi
yapip teslim etmeyi taahhiit etmigtir.Verilecek olan daireler zemin kat ve 1. katin digindaki
katlardan paylasim esasina gdre verilecektir.

Yiiklenici ve Ismail Kenan Ozyuva Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak brdit
satis m?#si her biri 100 m? olacak sekilde 16 adet konut tipi bagimsiz bélimi bu sartlar
dahilinde halihazirda 82 ve 87 parselin tevhidinden olusacak yeni imar parseline denk gelecek
alanda yapilacak bloklarda anahtar teslimi yapip teslim etmeyi taahhdit etmistir.

Yiiklenici ve S.S. Ozsafak Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifine yukarida bahsi gecen parsellerdeki
miilkiyetten kaynakli haklarina ve ilaveten ismet Erenlerodlu tarafindan kendisine temlik edilen
toplam 750 m? briit satis alanina sahip alandan kaynakli haklarina karsilik olmak lzere her biri
75 m? briit satis alanina sahip toplam 69 adet konut tipi bagimsiz béliimii anahtar teslim olarak
yapip teslim edecektir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goéris

11371 ada 184 parsel ve 11466 ada 105 parsel bunyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami icin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi 6ngoériimektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine

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

6.5.6

Rapora konu tasinmazin 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.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 11371 ada 184 parsel ve 11466 ada 105 parsel igin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata
baslanmasi icin yasal gerekli tim belgeler mevcut olup insaatlar henliz baglamamistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde ingaat yapmak U(zere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve ingaat
baslamamistir. Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar
tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

Teblid'in 26. maddesinde, "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sdzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yuakimlilugin yerine getirilmesinden ortaklik ydonetim
kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig
ve istirakleri olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
Tasinmazlar tGzerinde Kiler GYO A.S. lehine kat karsihdi s6zlesme serhi bulunmakta olup, 26.
madde kosullari saglanmis durumdadir.

Bu kapsamda Kiler GYO A.$'nin malik ve yiklenici olarak anilan soézlesmeden
kaynaklanan haklarinin “Soézlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi
portféyiine alinmasinda bir engel olmadigi disiiniilmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay Karsiligi insaat Sézlesmesi'ne konu
gayrimenkullere bagh hakkin deger takdirinde; yerinde yapilan incelemesi, konumu, sézlesme
kosullari, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor icerisinde bilgileri bulunan istanbul ili Kartal ilgesi'nde 11371
Ada 184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde Sahip Oldugu Miilkiyetin Ve Arsa Sahipleri ile
Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsihigi
ingaat Sézlesmesi"nden Kaynaklanan Kiler GYO A.S. 'Ye Ait

Miilkiyet Ve Yiiklenici Haklarinin

31.12.2018 tarihli toplam degeri icin ;

135.936.000 .-TL
(Yiiz Otuz Bes Milyon Dokuz Yiiz Otuz Alti Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

160.404.480 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

KARTAL ILGESI 11371 ADA 184 PARSEL ve 11466 ADA 105 PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL USD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

104.741.000 19.873.444 17.344.671 123.594.380

KARTAL ILCESI 11371 ADA 184 PARSEL ve 11466 ADA 105 PARSELDE KILER GYO A.S. MULKIYET
PAYINA DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI

TL USD EURO T

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

66.045.000 12.531.307 10.936.776 77.933.100

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI

TL USD EURO TL

( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( ;D\/l:P;HIL )
()

291.027.000 55.210.148 48.192.853 343.411.860
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PROJENIN TAMAMININ TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

112.413.000 21.329.121 18.615.122 132.647.340

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERINDEN KILER GYO A.S.'NiN
MULKIYETINE TEKABUL EDEN HISSE PAYINA DUSEN DEGERI (.-TL)

TL USD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
( % 18 )

70.882.621 13.449.192 11.737.865 83.641.493

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KIiLER GYO A.S. 'YE AiT
MULKIYET VE YUKLENICIi HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( ;OD\'lgA)HiL )
135.936.000 25.792.350 22.510.433 160.404.480
1USD = 5,2704 .-TL  (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. (")zgijn HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yaazi 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,SPK ve BDDK mevzuatli igslemlerde kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun 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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