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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak So6zlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Kiler Holding A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

24 Arahk 2021
Hisseli Milkiyet
28 Aralhk 2021
31 Aralhik 2021

Gayrimenkul Dederleme Raporu

143 - 2021/4308

Gulrsel Mahallesi,
Namzet Sokak,
10301 ada 8 parsel
Kagithane/ ISTANBUL

Bkz. Tapu Kayitlari

Bkz. imar Durumu

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen gayrimenkuliinpazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.?

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI KILER HOLDING A.S."NE AIT OLAN HISSE iCIN

TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

415.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

489.700,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidrr.

Abdulkadir USTUNER
(SPK Lisans Belge No: 405698)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Degerleme
L (2017) esas aliarak hazirlanmigtir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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SiRKETiN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya soOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Kiler Holding A.S.

SIRKETIN ADRESI : Bliylikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415
Kagithane/ISTANBUL

TELEFON NO : 0 (212) 456 70 00

FAKS NO : 0 (212) 690 00 00

KAYITLI SERMAYE TAVANI  :-
ODENMIiS SERMAYESI :-
KURULUS TARIHi :1983

FAALIYET KONUSU : Holding grup sirketlerine istirak edilmesi ve danismanlik verilmesi

3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbugiinki pazar degerinin

tespiti

> yonelik olarak hazirlanmistir.
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Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gértilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri
tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan
makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en
avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller
veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara
veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike
veya aliclya yonelik herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukUmliligin dederinin,
Oonceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu duruma
atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlari
karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan dedisebilecedinden, tahmini deger
baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dedgerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde
bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararll dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan,
sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden
daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer
almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda
acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin
asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “"Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylUkseltmesine yol agabilecek, 6rnegdin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar

degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
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gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan
satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en
iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit
bir siire olmayip, varligin tirliine ve pazar kosullarina gére dedisebilir. Burada tek kriter, varligin
yeterli sayida pazar katiimaisinin dikkatini gekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara
cikartilma zamani dederleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin
distiglu bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o
anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikimleri ile Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi

tarafi an yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan

| degerleme raporudur.
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Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan mdlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir y6ne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milklersahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMIi KURUMLARDA

YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

TASINMAZ KiMLIK NO : 17160593
SAHiIBI : Bkz. Tablo
iLi : istanbul

: Kagithane
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#-imra ile imralan st

MAHALLESI : Girsel Mahallesi

PAFTA NO : 246DYID

ADA NO : 10301

PARSEL NO : 8

ANA GAYRIMENKULUN

NIiTELIGi : Arsa 2

ARSA ALANI : 206 m?

ARSA PAYI : Bkz. Tablo

CiLTNO :31

SAHIFE NO : 2999

YEVMIYE NO : Bkz. Tablo

TAPU TARIHi : Bkz. Tablo
Malik Adi Hisse Payi Tapu Tarihi Yevmiye No
CUMALI ADATEPE 137 /1236 06.02.2003 518
BAYRAM OZCELIK 137 /1236 06.02.2003 518
ENDAM KEPCELI 137 /1236 06.02.2003 518
AYHAN ULUYURT 137 /1236 06.02.2003 518
GULDANE KAYAR 19/ 1236 24.11.2005 8414
ERKAN SUTCU 19/1236 24.11.2005 8414
iBRAHIM KAYAR 25/1236 24.11.2005 8414
GULSEN sUTCU 19/1236 15.03.2006 1741
SEHRIBAN BASPINAR 137/618 07.07.2008 10003
NEBIYE POLAT 137/ 1236 08.03.2013 4377
GULIZAR KATIKCI 19/412 08.04.2015 7061
KiLER HOLDING ANONiM SIRKETI 3 23 /206 25.06.2015 12802

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Kagithane Tapu Madurligu tarafindan hazirlanan 21.01.2022 tarihli tapu kayit begesine gére

parsel asagidaki beyanlar yer almaktadir.
Serhler Hanesi:
e Ibrahim Kayar Uzerinde; Ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 11. ASLIYE TICARET MAHKEMESI
nin 24/12/2021 tarih 2021/814 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilan ile
(27.10.2021 / 39634)

2 TAKS kaydindan aynen alinmustir.
e konu deponun Kiler Holding A.S.’nin arsadaki 23/206 (23 m?) hissesine tekabiil ettigi beyan edilmistir.
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e Glilsen Siitci Uzerinde; icrai Haciz : GAZIOSMANPASA 1.ICRA MUDURLUGU nin
23/12/2009 tarih 2009/5302 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 0 TL . (Alacakli
:-)(12.01.2010/383)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerinde Kiler Holding A.S. milkiyetinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Ancak farkli malikler Gzerinde kamu haczi ve icrai haciz bulunmaktadir.
Kiler Holding A.S. hissesi Uzerinde herhangi bir kisthlik yoktur.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Kiler Holding A.S. hissesi Uzerinde herhangi bir kisit bulunmamaktadir. Tapu takyidati
itibariyle SPK mevzuatina iliskin herhangi bir kisit bulunmamasina ragmen tasinmazin hisseli
olmasi sebebiyle alim-satiminda iliskin bazi kisitlar bulundugundan portféyde yer almasinin uygun

olmadigi kanaatideyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Kagithane Belediyesi imar Mudiirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldig1 parselin 1/5000 6lcekli, 24.07.2020 tasdik tarihli Okmeydani Egitim ve Arastirma Hastanesi
ve Cevresi Nazim imar Plani’nda “Ticaret Alani(T2)” lejantli sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin,

Emsal =1,50
Hmaks =3 Kat
seklinde oldugu 6grenilmistir.

Ayrica adada yer alan tiim parselin birlesek yeni bir insaat yapmalari halinde emsal hakkinin ‘Emsal: 2,00’,
‘Hmax: 8 Kat olacagi ve parsel altindan 3 katli tiinel geciyor olmasi sebebiyle ilgili kurumlardan goris alinmasi

gerektigi sifahen 6grenilmistir.
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Bu belge 5070 syl Elektronik Imra Kanunu cergevesinde @-imza ile imzalanmizir,

12 340,38 m2

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin 24.07.2020 tasdik tarihli uygulama imar plani kapsaminda

oldugu ve imar planlarinin 2020 yilinda onaylanmis olmasina ragmen eski planla ayni hikim ve
sinirlar igerdigi 6grenilmistir. Bu dogrultuda son Ug yil icerisinde imar planinin dedismedidi bilgisi

edinilmigtir .

4.3.2 BELEDIiYE iIMAR MUDURLUGU ARSIiVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Kagithane Belediyesi imar Mudurliigi dijital arsivinde yapilan incelemelerde 77,68 m? alana sahip 1 adet
diikkan, 191,64 m? alana sahip 2 adet daire, 117,68 m? alana sahip ortak alan hacimlerinden olusan toplam 387
m? alanli bina i¢in diizenlenmis 16.10.1998 tarih ve 2/137 numarali yeni yapi ruhsati incelenmistir. Ruhsat eki
mimari projeye gore bina; bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir. Bodrum, zemin kat ve normal
katlarin her biri 90 m? dir.

Ancak parsel Gzerindeki toplam 608 m? alana sahip yapinin ruhsata aykiri insa edilmesi sebebiyle
26.01.2000 tarih ve 4885 numarali yap tatil tutanagi diizenlendigi, s6z konusu aykiriliklarin giderilmemesi
sebebiyle 10.08.2000 tarih ve 1582 numarali Enclimen Karari ile yikim ve para cezasi verildigi tespit edilmistir.

Talebinin ve bilginiz dogrultusunda disaridan ekspertiz islemi gergeklestirildiginden, tasinmazin igine
girilememis olup, projesine uygunlugu ve i¢c mekan Ozellikleri tespit edilememistir. Ancak yapi hakkindaki
kararlar gbz onlinde bulundurularak yasal durum degerinin takdirinde parseldeki hisse dikkate alinmis, bilgi

amach mevcut durum degerinin takdirinde ise tarafinizca iletilen bilgiler esas alinmistir.
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4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Tasinmazin yap! denetim bilgilerine ulasilamamistir.

4.3.4 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel lzerinde halihazirda ruhsatsiz bina bulunmakta olup, herhangi bir yeni insaat veya
proje icin ruhsat basvurusu yapilmadigi yapilmasi icin Oncelikle Uzerindeki yapinin yikilmasi

gerektigi bilgisi edinilmistir. Degerlemede parsel lizerindeki ruhsatsiz yapi dikkate alinmamistir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKIi
DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {g yillik ddonemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degdisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asadida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Son Ug yil igerisinde tasinmazin tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir degisiklik bulunmadigi
sifahen 6grenilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Tapu kaydinda yer alan haciz serhleri disinda gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir
kisithhik olduguna iliskin tespitimiz bulunmamaktadir. Ancak parsel Gzerindeki yapinin ruhsatsiz

olmasi sebebiyle yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kagithane ilcesi, Giirsel Mahallesi, Namzet Sokak iizerinde ve
10301 ada, 8 nolu parsele yer alan 13 kapi! nolu bina binyesindeki arsadaki Kiler Holding A.S.’nin 23/206
hissesine tekabiil ettigi beyan edilen depodur. Tasinmazin yakin ¢evresinde istanbul kent bitiini icin dnem
tasiyan ticaret, saglik ve sosyal tesislerinin yani sira orta - Ust gelir gruplari tarafindan konut olarak kullanilan
ayrik nizamda insa edilmis 5-6 katli yapilar ile konut nitelikli bloklarin olusturdu, ayrik nizamda insa edilmis 8-
10 katli binalardan olusan siteler bulunmaktadir. Bolgede altyapi hizmetleri tamamlanmistir.

Tasinmaza, istanbul Cevreyolu yolunda kuzey istikametinde ilerlerken, Okmeydani Sapagi’ndan girildikten
sonra Sisli tabelasini takip ederek girilen Dariilaceze Caddesi’'nde yaklasik 1,2 km ilerledikten sonra Cevdet

Samiko

lu ilkégretim Okulu gecildikten sonra saga devam eden Namzet Sokak takip edilerek degerleme konusu
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Tasinmaz yaklasik olarak; Cevdet Samikoglu ilkégretim Okulu’na 100 m, Okmeydani Egitim ve Arastirma
Hastanesi’ne 220 m, istanbul Cevreyolu baglantisina 300 m, Piyalepasa Bulvar’na 400 m, Perpa Ticaret

Merkezi’'ne 500 m, mesafede yer almaktadir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazin yer aldigi bina 206 m?2 yizélciim( buyukligine sahip 10301 ada, 8 nolu
parsel lzerinde, bitisik nizamda ve betonarme tarzda insa edilmistir.

e Kagithane Belediyesi imar Mudirligi dijital arsivinde incelenen 16.10.1998 tarih ve 2/137 sayili
ruhsata ek projesine gore bina bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lizere toplam 4 kattan
olusmaktadir.

e Bina girisi Namzet Sokak lzerinden ve zemin kattan saglanmaktadir.

e Binanin dis cephesi dis cephe boyalidir.

e Projesine gbre bodrum, zemin ve normal katlarin her biri briit 90 m? kullanim alanli olup, bodrum
katta brit 82 m? kullanim alanh binaya ait depo alani ve 8 m? alanli kat holi; zemin katta 13 m?
alanh bina girisi ve briit 77 m? kullanim alanli 1 adet diikkan; normal katlarin her birinde 8’er m?
alanli kat holii ve briit 82 m? kullanim alanli, antre, hol, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, WC ve 1
adet balkon hacminden olusan ikiser daire olmak (izere bina toplam 360 m? kullanim alanli olacak
sekilde tasarlanmistir.

e Miusteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmazin igerisine girilmemis olup tespitler disaridan
yapilan incelemeler ve ilgili kisinin beyanlari ve tarafimiza verilen eski tespitleri iceren degerleme
raporundan hareketle yapiimistir.

e Rapora konu hisseye ait oldugu beyan edilen depo 1. bodrum katta yer almaktadir. Bu bolim
90 m? alana ve 2,8 metre tavan yiksekligine sahiptir. Depo girisi yol kotu seviyesi altinda kalan
demir dograma giris kapisi vasitasiyla yapilmaktadir. Milkin arka bitisik parseldeki Carrefour
Market deposuna direkt giris imkani bulunmaktadir.

e Tasinmazinigine girilememis olup, projesine uygunlugu ve ic mekan 6zellikleri tespit edilememistir.

e Disaridan yapilan incelemelerde binanin kismen bakimli oldugu gézlemlenmistir.

5.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gdre “en verimli ve en iyi
kullanim, katiimcinin  bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi

kullanimdir.”seklindedir.
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Ayrica Uluslararasi Dedgerleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli ve en
iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin, katilimcilar
tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima dénistirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin lzerinde yeterli
bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullinlokasyonu, yiizélgimi blyakligua, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumu,bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
Uzerinde yapi ruhsatlarina uygun bir konut projesi insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi

kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger

kr? -
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daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri canlanmaya baglamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektériint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari g¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanc gayrimenkul yatirnm fonu
ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektoér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlari son donemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin
arastirmalara baglamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdrid lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin
gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillari arasinda
ise faizlerin dlisiik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en dlisik seviyesi olan
%5 oranina kadar dismustlr) olmasi orta sinifin konut ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve
gayrimenkul fiyatlarinin stirekli arttigi bir dénem olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar
baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger jeopolitik
gelismeler 1siginda Turkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak ulkedeki gayrimenkuliin
getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak lizere 2016 ve 2017
yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gdére daha yluksek sayida gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili basinda
gerceklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya yol agmis
ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin cok altinda baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 vyili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca stren daralmanin devam ettigi bir
ddnem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ¢eyrekleri ise 6zellikle Haziran ve Temmuz aylarindaki
kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle talep gérdigl ve hatta
piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis yasandigi bir dénem olmustur.

Gecmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkullerin
“erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa bir projeksiyonda dis

gal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bdlgesel savas, global para politikalari, COVID19
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Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum dlzeyde olacagr kabullyle
gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi disinulebilir. Ancak 2018 ve 2019 vyillarinda
gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen
gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki disuk faizli kredilerle
piyasa normallerine ulastigi gorilmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yih ilk 2
ceyredinde stabil kaldigi ve sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine
yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis
gOsterdigi gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artigslar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin (zerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin (zerinde yasanan bu artislarla birlikte 2021
kalan doneminde ve 2022 ilk geyredinde daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin

gayrimenkul portfoyl edinmeye calisacadi bir donem olacagdi 6ngdrilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde dbéviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.,
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6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda

“““““ g‘ yer alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tarkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

i -5 Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldr.
P i Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglari

soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yilhik yagmur
disisti 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha
soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C civarindadir. Kis aylarinda bir iki
hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama sicaklik 28°C’dir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillar arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatoriugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillan arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik
yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara
Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bodazici'ndeki Fatih Sultan
Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul,
idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri tic ana bdlgeye ayriimaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un nifusu
son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gd¢ etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mabhalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntstime benzer sekilde kent

ceperinde bulunan dogayla ic ice diusiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 KAGITHANE iLCESI

Kagithane'nin merkezi konumu, gerek dénisim ve diger emlak projeleri gerekse metro,
Kagithane ve Dolmabahce tiinelleri, 3. kdprii, 3. havalimani, {c¢ katl tip gegit (Biyik Istanbul
Tuneli) gibi ulastirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde 6n plana gikmaktadir.

v
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Buglin ilgenin her mahallesinde gok sayida konut ve ofis projesi hayata gegirilmektedir.
Avrupa Yakasi'nin gelismis bolgelerine halihazirda komsu olan Kadithane, kuzeyde Cendere aksi-
Seyrantepe lzerinden Ayazaga-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli ile; batida Eylp ve giineyde
Beyoglu-Taksim ile entegre olmaktadir.

Kagithane'nin merkezinde Kiigiik Kemal Cocuk Sahnesi ile Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi
bliinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolani Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun yani sira ilge
belediyesine ait kiltir merkezleri de mevcuttur.

Ilce nifusunun biyik bir kismini Anadolu'dan (daha ¢ok Orta Anadolu, Dodu Anadolu ve
Gineydodu Anadolu) Istanbul'a calismaya gelen insanlardan olusmaktadir. Ilcede hizli bir
yapilasma gorilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine yaklasmasi nedeniyle
1960'lardan 2000'li yillara kadar g6zlenen biylk nifus artis hizi 2000'lerden beri gerilemektedir.

M7 Kabatas-Mahmutbey metrosu ilgenin glineyinde, Merkez mahallesinden Kagithane
Deresi Gzerinden gegmektedir. Bu hattin Caglayan, Kagithane ve Nurtepe istasyonlari ilge sinirlari
icindedir. Ileriki yillarda yapilmasi planlanan Buyiuk Istanbul Tineli (¢ kath tip
gecit), Umraniye Camlik'tan gelerek Avrupa yakasinda Kagithane Hasdal Kavsadi'na
baglanacaktir.

Istinye-ITU-Ayazada-Kadithane ile M11 Gayrettepe-Istanbul Havalimani metrolari, ayrica
yeniden canlandirilacak olan Halic-Karadeniz sahra (Dekovil) hatti yine ilgenin merkez
mahallesinde cendere hattindan gegmektedir. Proje asamasindaki M34 (Hizray) Hattiigin
ilcenin Merkez mahallesinde bir istasyon yapilmasi planlanarak M11 ve M7 hattina entegrasyon
saglanmasi planlanmaktadir.

Seyrantepe Mahallesinde M2'nin deposu ve sube hatti icin Seyrantepe
istasyonu bulunmaktadir. ilerleyen yillarda sube hatti Hamidiye Mahallesi'nden istasyon olacak
sekilde gecip Alibeykdy Cep Otogari'na uzatilmasi planlanmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Tamamlanmis altyapl,
o Caddeye yakin konumu,
e Bolgenin ofis kullanimina yonelik gelismis olmasi,
e imar durumu.
Olumsuz etkenler:

e Parsel izerindeki yapinin ruhsat ve eklerine aykiri insa edilmis olmasi,

e Yol kotu altinda konumlu olmasi sebebiyle reklam kabiliyeti bulunmamasi,

e Hisseli milkiyete konu olmasi,
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e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tilrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi Uluslararasi
Dederleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni veya
karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bolgede yer alan ve benzer nitelikteki
gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Degerlemeye konu tasinmazile ayni boélgede sokak icerisinde yer alan 230 m? yuzoélgcimiine sahip
Konut lejantli arsa 4.000.000,-TL (17.391,-TL/ m?) bedelle satiliktir. Rapor konusu tasinmaza goére
sokak arasinda konumlu olmasi sebebiyle dezavantajli durumdadir. ilgilisnin beyanina gére parsel
icerisinde mustakil ev bulunmaktadir. (Emlakgi / 0532 410 69 57)

2. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede sokak icerisinde yer alan 145 m? ylizélcimune sahip
Konut lejantli arsa 2.550.000,-TL (17.586,-TL/ m?) bedelle satiliktir. Rapor konusu tasinmaza goére
sokak arasinda konumlu olmasi sebebiyle dezavantajli durumdadir. (Emlake¢i /0532 708 51 07)

3. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede sokak icerisinde yer alan 156 m? yiizél¢ciimine sahip
Konut lejantli arsa 2.300.000,-TL (14.744,-TL/ m?) bedelle satilktir. Rapor konusu tasinmaza goére
sokak arasinda konumlu olmasi sebebiyle dezavantajli durumdadir. (Emlake¢i /0534 711 58 09)

4. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede sokak icerisinde yer alan 251 m? yuzolgimUine sahip
Konut lejanth arsa 6.650.000,-TL (26.494 ,-TL/ m?) bedelle satiliktir. Rapor konusu tasinmaza gore
sokak arasinda konumlu olmasi sebebiyle dezavantajli durumdadir. (Emlake¢i /0532 236 20 81)

5. Degerlemeye konu tasinmazile ayni bélgede sokak icerisinde yer alan 3080 m? yuizélgiimiine sahip
Konut lejantli arsa 35.000.000,-TL (11.364,-TL/ m?) bedelle satiliktir. Rapor konusu tasinmaza goére

sokak arasinda konumlu olmasi sebebiyle dezavantajli durumdadir. (Emlake¢i /0532 517 25 17)

isyeri Emsalleri;

6. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bolgede yer alan 30 yasiindaki biannin bodrum katta
konumlu 100 m?2 kullanim alanl olarak beyan edilen depo 535.000,-TL (5.350,-TL/m?) bedelle
satiliktir. (Emlakegi / 0552 721 01 61)

7. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bdlgede yer alan 10 yasiindaki biannin bodrum katta
konumlu 208 m? kullanim alanl olarak beyan edilen depo 800.000,-TL (3.846,-TL/m?) bedelle
satiliktir. (Emlakei / 0 539 704 36 78)

8. Degerleme konusu tasinmazla ile ayni bolgede yer alan eski yapi bilinyesinde yer alan binanin
bodrum katlarinda konumlu briit 130 m?, kullanim alanli olarak beyan edilen diikkan 549.000,-TL

(4.223,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0 532 426 43 83)
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9. Degerleme konusu tasinmazla ile ayni boélgede yer alan eski yapi blinyesinde yer alan binanin
bodrum katinda konumlu brit 100 m?, kullanim alanli olarak beyan edilen depolu diikkan 465.000,-

TL(4.650,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0537 787 00 21)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve Maliyet
yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine
gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler

olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
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kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
(UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin ddnemde pazara gikarilmis ve satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi yoluna
gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyiklik, imar durumu,
yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise cok kotl, kotl, kotia-orta, orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki
tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki
dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve

sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kot Cok Biiyuk % 20 Uzeri
Koétu Blyuk % 11-% 20
Orta Kotu Orta Blylik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-% 1)
iyi Kiiciik -% 20— (-% 11)
Cok yi Gok Kiigk - % 20 Uzeri

Emsallerin konu tasinmazlarin yer aldigi arsaya gore analizi ise asagidaki tabloda gosterilmistir.

| Emsal No 1 2 3 4 5
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Yiizdlgiimii (m?) 230 145 156 251 3.080
istenen Fiyat (TL) 4.000.000 |2.550.000 | 2.300.000 | 6.650.000 | 35.000.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 3.800.000 |2.422.500 | 2.185.000 | 6.317.500 | 33.250.000
Birim Deger (TL/m?) 16.522 16.707 14.006 25.169 10.795
Konum Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% 10% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% 15% -9%
imar Diizeltmesi (%) 0% 0% -10% 15% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -10% -20% 40% -39%
?T‘:z/‘:‘:tzi)'mis Birim Deger 18.360 | 18.565 | 17.510 | 17.980 | 17.695
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 18.000

Rapora konu parsel ile bolgede yer alan benzer 6zelliklerde, daha az yapilasma sartlarina
sahip, veya daha iyi yapilasma sartlarina sahip arsa emsalleri arastirilmistir. Emsallerin pazarlik
paylan ve serefiyeleri dikkate alinarak dizeltilmis birim dederi olarak arsa birim m2 dederi
18.000,-TL/m?2 hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler gozénuinde bulundurularak konu tasinmaz igin takdir edilen arsa m? birim degeri, toplam

degeri ve Torunlar GYO hissesine tekabiil eden hisse dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

. . KILER HOLDING A.S.
ADA / YUZOLCOMU K":EN?NHgiLSZIEI:?NI:.S. m? BiRiM PARSELIN ‘NiN HiSSESINE
PARSEL (m?) TEKEBUL EDEN DEGERI YUVARLATILMIS TEKEBUL EDEN KISMIN
NO YUZOLCOMU (m?) (TL) DEGERI (TL) YUVARLATILMIS
DEGERI (TL)
10301/ 8 206 23 18.000 3.710.000 415.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donlstlrilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme

tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun émarlu

bz Omurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin siresinin
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sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir. Diger durumlarda, varligin dederi kesin
tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen
gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin, arazi
Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin yine INA ydntemiyle
hesaplanan buglinkl finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Ancak tasinmaza arsa hisse degeri takdir edilmesi sebebiyle degerlemede gelir

yontemi kullanilmamistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Ozetle rapor konusu tasinmaza arsa payl dederi takdir edilmesi sebebiyle bu ydntemin

kullanilmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan mulkin dederlemesinde genellikle Pazar
yaklasimi, gelir yaklagimi ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar uygulanir.
Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara bagli metotlar kullanarak
elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (ic yaklasim da ortada benzer veya uygun mal,
esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en dislik olanin en gok talep topladigi ve en yaygin
sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en disik dederin tespiti
emsal karsilastirma ydntemi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki dederini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cgikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak

degis

nlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her ddnemde kendi iginde daha

invest
2021/4308

23



i Elektronik Imra Kanunt cer PRIAE & =NTREQ 1S IMTEanITTis]

tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile bulunan degerin
alinmasi uygun gérialmaustar.

Buna gore rapor konusu 10301 ada 8 parseldeki Kiler Holding A.S. hissesinin degeri
415.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELIiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR

Pazar yaklasimi ile Kiler Holding A.S. hissesine diisen arsa alaninin dederi ise 415.000,-TL

olarak hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bdlinmis ya da musterek kisimlari bulunmamaktadir.
Konu parsel hisseli olup arsa dederinde yalnizca Kiler Holding A.S. milkiyetindeki hisse dikkate

alinmistir. Hisse dederi fiyatlandirma boliminde verilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dedgerleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son lg vyil

icerisinde SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis degerkleme raporu bulunmamaktadir.

10. BOLUM NiHAi DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parseldeki Kiler Holding A.S. hissesinin yerinde yapilan
incelemesinde parselin konumuna, ylizoélgimi biyukligline, imar durumuna fiziksel 6zelliklerine
ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

deder asadidaki tabloda sunulmustur.

PARSELDEKI KILER HOLDING A.S. HISSESININ DEGERI ICIN TAKDiR EDiLEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 415.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 489.700,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklarn géz ©6nlinde
bulundurularak, dederleme konusu taginmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.
Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.
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Bu rapor Turkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Degerleme

Standartlan (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralk 2021
(Ekspertiz tarihi: 28 Aralik 2021)

e-imzahdir.

Abdulkadir USTUNER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzahdir.

Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)

DIS GORUNUMLER
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TRAMETGAH ADRES]

OERENIM DURUMU {Ayrniih)

1992 — 1994, Vokaflar Wkokalu, Anknra

P — 1909, Ankar Lisest, Ankara

L L

MESLEGE VE GOREY UNVAN|

T.O KIMLIKPASAPORT NUMARASL
VERGH KIMLIK NUMARASL

[958 — 1992, Yok Eskivapan [Tkokulwe Ankars
1994 — 1997, Batikent [kigretm Okl Ankara

PO - 200, Selpuk Universitess, TRMYO, Harita Kslastro, Komya
2002 — 2007, Yildiz Telnik Universitesi, Insaal Faknliesi, Horim Miherdislagi, lstnkol

S MUHAMMED MUSTAFA YU KSEL
: ]:Iut»u.u.pap Mah., Nabizade Sokak, No. 1714
Kadikiy 7 ISTANELL

= Jendiess ve Fodogrametn Mithendis | Sonmlu
Degerleme i

s AN 1I5A2

ORTAKLIK PAYI

S R

DAHA ONCE CALISTIGT ISYERLERI

kaurilusun Unvans
I- | =ahes sletnes i1 u:l'u.é.i:]jl.'rinunl]-:lll
__| Diejperleme) FRNN
2= | Lohes Ciayromeeniul Ihﬁ;ﬂﬂumu e
| Damgmanlak A5
3- | Anhm bosaot Yam Tashhie Limited

| Sirketi

4= | Dspenp Inset Lomibed Sicketi

Celrds-Avrilis Tarild Ceibrey Lmviai
05053001 - 02 bi2n1] | Degerlens:
| Ulemam / Eksper
o Dregerleme
3032010 | [RFTTTHE TR H{hpl:l

OFGkE 2004 - 300 20y | Harrda Vekmken

2707 M5

105 202 — R0 22

13.06,2003 — 25,00 2pp3 | T Tekniken

Deperleme Hizmeti Verilen Dsleimenin
Unviam
Snhes [sketmesi | Tafn Gayrimendul
Mhegerleme)
Loibas CGayrmrenkul Deferlems ve
Damngeanlak A 5.

VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMIETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerieme konusn Garey Unvim
Liavrensenkul [hegerieme
I | Usmani * Eksper
Crayrimsenkul [hegerieme

Llmnam ¢ Elsper

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yl Editimiln Sires

i Egitinmain Al Sertifika

LELY Ii.L:’."-iDlll:i

CALISAN, VONETICEL ORTAK, DENETCI VEYA KURLCU KONUMUNDA

Buslangic Yl Ay | Sivket Adu™Yeri

Divesr Ciaynmsenkoul
Degerlome ve
Danigmaniik A5
ISTANBLUL

2oL1o

invest
2021/4308

UKURULUSLAR

Funlivet Powisyon 1liski B
Kamise Tiril Ortaklik
Ciaynmenkul Calusn ~ Yiaeter | 5900

Degerlense ve | — Ortak — Kumiew

msmuonlik

37



Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

ADI-S0Y ADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
TKAMETGAH ADRESH + Adnon Kabveer Malallesi, l!i;nl.'q..:: Caddest,
Mo, [T

Beylikiliris - ISTANBLUL,

OCRENIM DURUMU (Avrmiih)

o Tebudal Indabs okl — Tebandag [ 1988 - 1991

* Tekirdag Momuk Kemal Lises, Tuklp.lrli: o bR Bl

* Yl Tekmik Universilesi - Jenderi ve Fotogramelri Mithendishigi | 1995 - 2003
MESLEGI VE GOREY UNVANI = Jeoders ve Fotogmmetn Mithendisi ¢ Sonemiba
. o Deperleme U
T KIMLIK/PASAPORT NUMARASL: 176672 14242
VERGE KIiMLIK MUMARASL -
ORTAKLIK PAY R

DAHA ONCE CALISTIGCH ISYERLERI

Rurlusun Uy ani Cilrlg=A vy Tanilil Calbrey Umyvian
T R T R S -5 T
Sahes slctmes | 1 D givleiig b OLOR 3001 — 102011 ]'.]'l.-l_]:~=.|'|rr'|.i¢- .
Ll Flespaen
2- | Loms Gayrimenkul Degerleme ve ' F | Peaetiome
Drnmnndik & % 20012006 - 2802 2011 1:,?;11, ! Eksper
i- | Eskadii Gayrimenkoul — FM ' | Gavrimenkl
[huagmanlik 07 2003 - 69,07, 2004 I,ZI.'||_:||$||'|,.1|:|
et |
Eleminm
VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMETLERIMNE ILISKIN BILGILER
D fenne Hiemaetl Verlen Isbemm enbn Dugerbemie K Gisrey Unviam
Lnvam
Salus igletrmesi (50 Degerleme) . Ciaviimsenkn] | Dhferbeme
| | Uameant / Elisper
Loz Cavremenku] Degerlerms ve Ciayrusenkul [rederbene
Dhmismanlik A, Ll © ERsper

DEGERLEME [LE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Vil E gitimin Saresi Egitimin Ada Sertifika

CALISAN, VONETICI, ORTAK, DENETCH VEVA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGE hURULUSLAR

Basbamgig Wil Ay | Sicker AdiYerd Faaliyvi Prisvon [liski L
Kimnsn Tikrid Orinkik
2000700 Invesi Chayrimsenkul Calesan — Yoneiwen | 40.9]
Ciayrumenkul eforkoanc ve (hiak - kumucu
Deferlome ve Dranismanhk

Danasmandik A5
ISTANBUL

invest
2021/4308



Bu belge 5070 sawil Elektronik Imza Kanmunu cercevesinde @-imza ile imzalanmisir,

a Faaliyette Bulunanlar igin
'i (WII-128.7) uyannca

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MODURLD GENEL ML'IDI'.]R

QSPL
Tarih : 28.07 2016 No: 405698 ||
GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI |

4

invest
2021/4308

39



Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

HALAHAS AN
MY NI Al

bt e

INSILITEZRY YEy BARE suesE] i§uenrz ) swapEafag) myuaweien

TASMNA ejeisnjy paurureyniy

EIULEAN | SR, BPU{EH AR[STS US| BAREN] [0S a6 BIE[SURSIT] UL Jejuruning
apadiee] epusese AL Adriuag, JIAEs BON TIIA TU8S unu njniny meseAl] adeag

ISNVSITIDIINVINZN GINFTIEDAA TAMNIWIEAVD

1S9 - on LEOZ R LO - YHTL,

1911818 INYIENINNNY 12VHY HE m _.
ISYSYAId IAVINYIS JAIMHENL

2021/4308



Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

N VSV
TVSHO BV N

Y77 RS

AETHAAAS TINAD
NV Y Ay

— P R f
[

GSiweZey ey eAewe misuesy | LFiuewz ) awapiadocy [y USLULIA R

NADOANND deog [rey

BIULIRAN 1, Suga ] epuispel AR|SEEH WS vArunny, 11g o BLUBISUPSI' | UD] Jeueumnng

anoAlee,] epuiseseAl| advitiag, des $E0N A THag UL AN ISESTAL] eARULIag

ISNVSITIDIINYINZO ST TIADAA TMNANRIAYD

S951T0F - ON TIOT 9T < ey,

ID1THIE Y ISNTINNNM 1DVHY
ISVSVAld SAVINYIS JADNNAL ﬂ:ﬂ-_w.—

41

invest
2021/4308
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarhi: 37112015 Belge Moo 2019013383

Sayn Abdulkadir USTUNER
(T2 Emmilk Ko 11848819708 - Lsans Moo 405698 )

Sermaye Piyasas! Kuruly tarafindan gayrimenkul dedarame alanindaki
tacriibanin konfrollne iliskin belirlenan Bke ve asaslar cercavesinde
“Sorumiu Degerlerme UEmani” cimak icin aranan 5 (bas) villik masleki tecribe
gartini sagladiqiniz tespit ecimstir,

4 =
o 7 iy
) JJgf’_f'
Doruk KAR S| Encan AYDOGDU
Gane| Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bedge Tariki: 27.11.201% Belge No: 20719-01.2306
Sayin Halil Sertag GUNDOGDU

TG, Kk Mo 17BG72 14242 - Lisars Moo 403965 |

Sermave Pivasas) Furulu tarafindan gayrimensul dejedems alamndaki
tecribemn kontraline iligkin belidenan ilke ve esaslar cercevesinda
“Sorumlu Degerleme Uzmani cimak igin aranan 5 (beg) yillik mesiaki tecribe
sartim zagladsginz tespit edilmistic

i

Doruk KARS Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

y

invest
2021/4308

42



Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.41.2018 Belge No: 2019.01.2246

Sayin Muhammed Mustafa YOKSEL

[T.C. Kirnkk ba: 40439105624 - Lisans Mo: $01861 §
Sermaye Piyesas Kurulu tarafindan gayrmenks dededeme akanindaki

tecriibenin kontroline iigkin befirlenen ilke ve esaslar carcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan & (beg) yilik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit ediimistic.
7
74 G

/
Draruk KARSI Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
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