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1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKET UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Izzettin Caliglar Caddesi, No: 61 K:2 D:4
34180 Bahgelievler / ISTANBUL
TELEFON NO 10212505 35 76 - 77
FAKS NO 102125053578
E-POSTA : bilgi@investgd.com.tr
WEB : www.investgd.com.tr
KURULUS (TESCIL) TARiHi :04.10.2011
TICARET SiCiL NO 1792227
KURULUS SERMAYESi :275.000,-TL

SPK LISTEYE ALINMA TARiHi  :16.02.2012
BDDK LISTEYE ALINMA TARiHi : 07.03.2013

2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

olup

Musteri istegi Uzerine rapor iceriginde adresi belirtilen gayrimenkullerin degerleme ¢alismasi yapilmis

yine mdsteri istegi Uzerinde eksprtiz islemi disaridan yapilmistir. Baskaca herhangi bir kisit

bulunmamaktadir.

3. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir. Timu kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis ¢calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya gelecege donik higbir
ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis olan
bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh
degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel degisikliklerin
ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

f. Raporda aksi beyan edilmedikce milk lzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler,
degerlemede dikkate alinmamustir.

g. Miulkan takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.)
veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel
gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin

iicin hicbir sorumluluk alinmaz.
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h. Mulkin takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.)
veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel
gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin
tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

4. DEGER TANIMI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinkii pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlilGgiin, 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 kullaniimasi gerekli gériilen tahmini
tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme 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 s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya
sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya ylkimlilGglin degerinin, 6nceden belirlenmis
bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya
uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil
sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alicianlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun
kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin 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 yilksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda
yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar

taraf n makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat her

invest 4
2020/1913



ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkli istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, drnegin 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 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 satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en
uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir slire olmayip, varligin tirine ve
pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul o6lcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili
konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan
varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin 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 degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici 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 stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gizerinden
gerceklestirilmektedir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI VE YAPILAN INCELEMELER

5.1. Tapu Kayitlar

SAHiBI : Bkz. Tablo

iLi : istanbul

ILGESI : Kagithane

MAHALLESI : Girsel Mahallesi

PAFTA NO : 246DYID

ADA NO : 10301

PARSEL NO : 8

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGi : Arsa ’

ARSA ALANI : 206 m?

ARSA PAYI : Bkz. Tablo

CiLTNO 131

SAHIFE NO :2999

YEVMIYE NO : Bkz. Tablo

TAPU TARIiHi : 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 2 23/206 25.06.2015 12802

5.2. Tapu Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Muduirl(igii TAKBIS Sistemi’nden 30.04.2020 tarih ve saat 09:04 itibariyle temin edilen
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore ana tasinmaz lizerinde asagidaki serhin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Boliimii: (Maliklerden Giilsen Siit¢ii’niin 19/1236 hissesi lizerinde)

e icrai Haciz : GAZIOSMANPASA 1.iCRA MUDURLUGU nin 23/12/2009 tarih 2009/5302 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile. Borg : 0 TL. (Alacakh : - ) (12.01.2010 Tarih 383 Yevmiye)

130 0 tarihinde alinmis olan TAKBIS kaydindan aynen almmustir.
2 ¢ konu deponun Kiler Holding A.S.’nin arsadaki 23/206 (23 m?) hissesine tekabiil ettigi beyan edilmistir.
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5.3. Proje, Ruhsat, Yap1 Kullanma izin Belgesi Bilgileri

Kagithane Belediyesi imar Muduirligi dijital arsivinde yapilan incelemelerde 77,68 m? alana sahip 1 adet
dikkan, 191,64 m? alana sahip 2 adet daire, 117,68 m? alana sahip ortak alan hacimlerinden olusan toplam 387
m2 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 Uzerindeki toplam 608 m? alana sahip yapinin ruhsata aykiri insa edilmesi sebebiyle
26.01.2000 tarih ve 4885 numaral yapi 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¢ mekan ozellikleri tespit edilememistir. Ancak yapi hakkindaki
kararlar gbz 6nlinde bulundurularak yasal durum degerinin takdirinde parseldeki hisse dikkate alinmis, bilgi

amaclh mevcut durum degerinin takdirinde ise tarafinizca iletilen bilgiler esas alinmistir.

5.4. imar Durumu

Kagithane Belediyesi imar Mudirligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldigi parselin 1/5000 6lgekli, 16.04.2012 tasdik tarihli Okmeydani Egitim ve Arastirma Hastanesi
ve Cevresi Nazim imar Plan’nda “Ticaret Alani” lejantl sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin,

Emsal =1,50

Hmaks =3 Kat
seklinde oldugu 6grenilmistir. Ayrica adada yer alan tim parselin birlesek yeni bir insaat yapmalari halinde
emsal hakkinin ‘Emsal: 2,00°, ‘Hmax: 8 Kat olacagi ve parsel altindan 3 kath tiinel geciyor olmasi sebebiyle ilgili

kurumlardan goris alinmasi gerektigi sifahen 6grenilmistir.
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6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER
6.1. Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Giirsel Mahallesi, Namzet Sokak iizerinde ve
10301 ada, 8 nolu parsele yer alan 13 kapi nolu bina biinyesindeki arsadaki Kiler Holding A.S.'nin 23/206
hissesine tekabiil ettigi beyan edilen depodur. Tasinmazin yakin gevresinde istanbul kent biitiini icin dnem
taslyan 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 kath binalardan olugan siteler bulunmaktadir. Bélgede altyapi hizmetleri tamamlanmistir.
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Tasinmaza, istanbul Cevreyolu yolunda kuzey istikametinde ilerlerken, Okmeydani Sapagi’'ndan girildikten
sonra Sisli tabelasini takip ederek girilen Darlilaceze Caddesi’'nde yaklasik 1,2 km ilerledikten sonra Cevdet
Samikoglu ilkdgretim Okulu gegildikten sonra saga devam eden Namzet Sokak takip edilerek degerleme konusu
tasinmaza ulasihr.

Tasinmaz yaklasik olarak; Cevdet Samikoglu ilkdégretim Okulu’na 100 m, Okmeydani Egitim ve Arastirma
Hastanesi’'ne 220 m, istanbul Cevreyolu baglantisina 300 m, Piyalepasa Bulvari’na 400 m, Perpa Ticaret

Merkezi’'ne 500 m, mesafede yer almaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Teknik ve Yapisal insaat Ozellikleri

YAPI TARZI : Betonarme
INSAAT NizAMI . Bitisik
DIS CEPHE :  Dis Cephe Boyall
YAPININ YASI . o~21
KAT ADEDI : 4 (Bodrum + Zemin + 2 Normal)
TOPLAM ALANI Yasal: 387 m?
Mevcut: Bilinmiyor
ELEKTRIK . Sebeke
JENERATOR : Yok
ISITMA SISTEMI . Var
SOGUTMA SISTEMI . Yok
ASANSOR . Yok
SU-KANALIZASYON :  Sebeke
HIDROFOR : Yok
TELEFON TESISATI : Mevcut
YANGIN SISTEMI . Yok
YANGIN MERDIVENI : Yok
OTOPARK . Yok
SATILABILIRLIK . Tasinmaz “Satisi Gii¢” 6zelligine sahiptir. 3

6.3. Aciklamalar
e Rapora konu tasinmazin yer aldigi bina 206 m? yuzél¢imu buyukligiine sahip 10301 ada, 8 nolu
parsel lzerinde, bitisik nizamda ve betonarme tarzda insa edilmistir.
e Kagithane Belediyesi imar Midirligi dijital arsivinde incelenen 16.10.1998 tarih ve 2/137 sayil
ruhsata ek projesine gore bina bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lzere toplam 4 kattan

olusmaktadir.

3 Ta; 1n yer aldig1 bina ruhsat ve eklerine aykir1 insa edildiginden ve yani sira binada kat irtifaki kurulmadigindan
atig kabiliyeti “Satis1 Gii¢” olarak nitelendirilmistir.

invest 9
2020/1913



Bina girisi Namzet Sokak lzerinden ve zemin kattan saglanmaktadir.

Binanin dis cephesi dis cephe boyalidir.

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

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmazin icerisine girilmemis olup tespitler disaridan
yapilan incelemeler ve ilgili kisinin beyanlari ve tarafimiza verilen eski tespitleri iceren degerleme
raporundan hareketle yapilmistir.

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 yapiimaktadir. Mulkin arka bitisik parseldeki Carrefour
Market deposuna direkt giris imkani bulunmaktadir.

Tasinmazin igine girilememis olup, projesine uygunlugu ve ic mekan ozellikleri tespit edilememistir.

Disaridan yapilan incelemelerde binanin kismen bakimli oldugu gézlemlenmistir.

7. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

Merkezi konumu,

Ulasim imkanlarinin kolayligi,

Tamamlanmis altyapi,

Caddeye yakin konumu,

Bolgenin ofis kullanimina yonelik gelismis olmasi,

imar durumu.

Olumsuz etkenler:

Parsel tizerindeki yapinin ruhsat ve eklerine aykiri insa edilmis olmasi,
Yol kotu altinda konumlu olmasi sebebiyle reklam kabiliyeti bulunmamasi,
Hisseli mulkiyete konu olmasi,

Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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8. PIYASA ARASTIRMALARI

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tasinmazlara birebir emsal teskil edebilecek nitelikte satilik ya da

kiralik gayrimenkul bulunamamis olup bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Arsa Emsalleri;

1.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede ana cadde (izerinden yer alan 1.105 m? yizélciimiine
sahip Ticaret lejanth arsa 15.500.000,-TL (14.027,-TL/ m?) bedelle satiliktir. Rapor konusu
tasinmaza gore ticari potansiyele hareketli bir cadde tzerinde konumludur. (Emlakgi / 0 555 262
06 91)

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolge Sisli ilcesi sinirlari igerisinde yer alan 128 m?

ylizolglimiine sahip oldugu beyan edilen Konut imarl oldugu beyan edilen arsa 1.500.000,-TL
(11.719,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0 536 652 09 69)

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 208 m? yiizélciimiine sahip Hmax: 4 Kat
yapilasma kosullarina sahip Konut lejanth arsa 1.325.000,-TL (6.370,-TL/ m?) bedelle satiliktir.
(Emlakgi / 0532 216 95 07)

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede 400 m? yiizélgimiine sahip arsa lzerinde 2.400 m?
kapali kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 6 kath is hani 10.500.000,-TL (4.375,-TL/ m?)
bedelle satiliktir. (2.400 m? x 1.458 TL/m? = 3.500.000 TL, 10.500.000 — 3.500.000 = 7.000.000 TL,
7.000.000/400 = 17.500 TL/m? arsa birim degeri) (Emlakgi / 0 536 652 09 69)

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede Sisli ilgesi sinirlari iceridinde yer alan 196 m?
yuzoélgimiine sahip, Hmax: 12,50 m yagilasma kosullarina sahip arsa 1.950.000,-TL (9.449,-TL/ m?)
bedelle satiliktir. (Emlak¢i /0532 212 12 85)

is Yeri Emsalleri;

6.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Sisli ilcesi sinirlari icerisinde yer alan 20 yasiundaki
biannin 6. normal katta konumlu 90 m? kullanim alanli olarak beyan edilen 2+1 kullanimli ofis
600.000,-TL (6.667,-TL/m?) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0 532 355 83 44) Binain otopark ve giivenlik
hizmetlerinin bulunmasi sebebiyle avantajli durumdadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Sisli ilgesi sinirlari igerisinde yer alan 20 yasindaki
binanin 6. normal katta konumlu, 120 m? kullanim alanh olarak beyan edilen ofis kati aylk 3.500,-
TL bedelle kirahktir. (Emlakgi /0532 212 48 78) (3.500,-TL/Ay X 12 X 15 yil = 630.000,-TL / 630.000,-
TL/ 120 m? = 5.250 TL/m? ofis m? birim degeri)

Degerleme konusu tasinmazla ile ayni bolgede yer alan eski yapi blnyesinde yer alan binanin
bodrum katinda konumlu briit 300 m2, kullanim alanh olarak beyan edilen depo ayhk 4.300,-TL
bedelle kiraliktir. (Emlake¢i / 0 532 572 77 49) (4.300,-TL/ay x 12 ay x 15 yil = 774.000,-TL deger
774.000,-TL / 300 m? = 2.580,-TL/m? birim depo degeri)
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9. Degerleme konusu tasinmazla ile ayni bolgede yer alan 25 yasindaki binanin 6. normal katinda
konumlu, 330 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen ofis kati 2.500.000,-TL (7.575,-TL/m?) bedelle
satiliktir. (Emlakgi / 0 532 48 78) Binain otopark ve giivenlik hizmetlerinin bulunmasi sebebiyle

avantajl durumdadir.

9. GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

9.1. Degerleme Yontemleri ve Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler
Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklagimi

kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirli§ine gore

degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesiile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, 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 buglnki degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

9.2. Tasinmazin Pazar ve Hisse Degerlerinin Tespiti
Tasinmazin mevcut piyasa kosullarindaki pazar degerinin takdirinde Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
Gayrimenkulliin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip olduklar
olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buytklik, mimari ve insai
kalite gibi kriterler dogrultusunda konu tasinmazla karilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlemesi igin
bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile gorisiilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalanilarak

ta m? birim degeri takdir edilmistir.
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Emsallerin konu tasinmazlarin yer aldigi arsaya gore analizi ise asagidaki tabloda gosterilmistir.

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii (m2) 1.105 128 208 400 196
istenen Fiyat (TL) 15.500.000 1.500.000 | 1.325.000 | 7.000.000 | 1.950.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.725.000 | 1.350.000 | 1.250.000 | 6.650.000 | 1.850.000
Birim Deger (TL/m?) 13.326 10.547 6.010 16.625 9.439
Konum Diizeltmesi (%) 30% 15% 15% 25% 15%
Alani Diizeltmesi (%) -20% 0% 0% -15% 0%
imar Diizeltmesi (%) 20% 0% 0% 30% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 15% 15% 40% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 10.250 9.170 5.225 11.875 6.990
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 8.700

Bu arastirmalardan ve yukarida bahsedilen degerleme prosesinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, ylzolcimi buydkligh, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle glinimiiz
ekonomik kosullari itibariyle m? birim degeri icin 8.700,-TL/m? birim deger takdir edilmis ve tasinmazin degeri;

8.700,-TL/m? x 206 m? = 1.790.000,-TL

Parseldeki Kiler Holding A.S.’nin 23/206 hissesinin degeri ise;
8.700,-TL/m? x 206 m? x 23/206 = 200.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.3. Uzman Goriisii:

Parseldeki Kiler Holding A.S.'nin 23/206 hissesine tekabul ettigi beyan edilen deponun degerleme
calismasinda yer aldigi binanin ruhsata aykiri insa edilmis olmasi, kat irtifaki kurulmamis olmasi, enciimen
kararlarinin mevcudiyeti dikkate alinarak tasinmaza sadece arsa pay! degeri takdir edilmistir. Yani sira arsa
degerinin takdirinde sadece emsal karsilastirma yontemi kullanilabilmistir.

Kullanilmasi mimkiin olan yonteme goére tasinmazin tim hisseler dahil degeri 1.790.000,-TL , parseldeki

Kiler Holding A.S."ne ait hissenin degeri ise 200.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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10.SONUC
Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen parseldeki Kiler Holding A.$S. hissesinin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, yizolglimi blyuklGgine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve bolgedeki benzer tasinmazlar
Gzerinde yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle degeri igin,
200.000,-TL (Ylzyetmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(200.000,-TL + 7,4759 TL/Euro (*) 26.753,-Euro)
(200.000,-TL + 6,9166 TL/USD (*) = 28.916,-USD)

11

i

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 7,4759 TL; 1,- USD = 6,9166 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu takdirlerimize KDV dahil olmayip, tasinmazla / tasinmazlarla ilgili devam eden bir dava bulunmadig

kabuliine dayalidir.

isbu rapor, Kiler Holding A.S. firmasinin talebi {izerine ve iki (2) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporun Sermeye Piyasasi Kurulu’na verilmesi s6z konusu oldugunda ilgili tebligdeki formata uygun
olarak; finans kurumu ya da bankalara verilmesi s6z konusu oldugunda ise verilecek kurumun teknik
sartnamesine uygun olarak yeniden diizenlenmesi gereklidir.

Bilgilerinize sunulur. 15 Mayis 2020
(Ekspertiz tarihi: 30 Nisan - 14 Mayis 2020)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.
[ o i

y 4
A /7

Abdutkadir USTUNER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698)

Sorumlu’'Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401651)
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TAPU KAYIT ORNEGI

v/ Payda

40000008 [(SN:38674399) CUMALI ADATEPE - ASDULCABBAR Ogu  [Payh Masyet 1 137 /1238 |<aguiane Th Satiy vev:
40000010 [(SN:38674401) BAYRAM OZGELIK : KASM Ogh Payh Mosdyet / [137 /120 [Sagane T Saby Yev
40000011 [(SN:38674602) ENOAM KEPCEL] - HOSEYIN Kizy Payh Makiyet ! |137 11236 i Mg
40000012 [(SN'30674403) AYHAN ULUYURT - ISMall O Payh Moyt | [137 71236 ey Al
T fpka (Kalan)
40000015 ((SN:38674406) GULDANE KAYAR | ISMAX Kz Payh Mosiyet / [1971238  [{ ToPR Var Say
rthane TM lpka }
40000017 (SN:38574408) ERKAN SUTCO - ISMAIL D Payh Masdyet ¢ |19/ 1236 hmd#ag“ﬁma
11
v
Kagithane T™ ipka )
40000018 |(SN:3BE74410) IBRAHIM KAYAR | HAKKI Ogu Pays Musksyet | [257 1236 zyz#ugﬂﬂzm
24/11/2005
npmmw Kakan)
40000020 |(SN-ABET4409) GULSEN SUTCU  ISMAIL Kezi Payl Molkiyet | (191 1236 e tre Tar
115/0:3/2006

Hisse ( Sorh / Boyan / Irtifak )

(SN:J8674397) SEHRIBAN BASPINAR : PIRZADE Kizy

Payh Mulksyst (

1371614

R
anh:

R
&m ™ Yov
Tarih: 13
™ Yav

i 15
lﬁam ™ ﬁ Yev
1 T 15

12010651

1233506523 (SN 158354478) NEBIYE POLAT  HAMIT Kizy [Payh MOlyet (| 137/ 1236

208286879 (SN:38874407) GULIZAR KATGI ISMAIL Kizy Pyl Mutkipet ( |19/ 412

306346031 wmmm Payh Matkyat ( 231208
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