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1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKET UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar 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 LIiSTEYE ALINMA TARiHi :07.03.2013

2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN SINIRLAMALAR

Musteri istegi (zerine rapor iceriginde adresi belirtilen gayrimenkuliin degerleme ¢alismasi yapilmis olup

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 mulklere iliskin glincel veya gelecege doniik 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 6tlri sorumluluk tasimaz.

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

g. Milkan takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik
vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. 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

iti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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h. Mulkin takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik
vb.) veya yapisal sorunlari 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 i¢in hicbir sorumluluk alinmaz.

4. DEGER TANIMI
Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnkii pazar degerinin tespitine

yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalGgiin, 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 gérilen 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 aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya ylkimlGlGgin degerinin, Onceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu
fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim 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 i¢cinde bulundugu kosullari baska bir tarihte
degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl 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 yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

tar makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat her
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ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte igcinde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve
ozel 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 satilmis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en
uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve
pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden once
gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, o6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul o6lctlerde 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 diistigii bir ortamda 6nceki 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 gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar
0 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 ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir 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

erceklestirilmektedir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI VE YAPILAN INCELEMELER

5.1. Tapu Kayitlar

SAHIBI : Kiler Holding Anonim Sirketi (1/1)
iLi : istanbul

iLCESI : Beykoz
MAHALLESI : Cubuklu
MEVKii : Kireg Ocag Yolu
PAFTA NO : 247EAIIB

ADA NO : 814

PARSEL NO 01

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGi :Arsa’l

ARSA ALANI :2.788,83 m?
YEVMIYE NO 16723

CiLTNO : 16

SAHIFE NO : 1546

TAPU TARIHi : 25.06.2015

5.2. Tapu Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Mudirligii TAKBIS Sistemi’nden 13.02.2019 tarih ve saat 18:20 itibariyle temin
edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz Uzerinde asagidaki serhlerin bulundugu tespit
edilmistir. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Serhler Bollimii:

e 0.01TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( (31,98 M2 LiK KISMINDA TEDAS GENEL MUDURLUGU
LEHINE 13/10/2017 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE 99 YILLIGI 1 KRS BEDELLE KiRA SERHI) ) (Tarih:
10.05.2018, Yevmiye: 3966)

Rehinler Boliimii:

e Yapl ve Kredi Bankasi A.S. lehine 29.09.2016 tarih ve 11099 yevmiye no ile 1. dereceden
31500000.00TL tutarinda ipotek serhi.

5.3. Proje, Ruhsat, Yap1 Kullanma izin Belgesi Bilgileri

Beykoz Belediyesi imar Midiirligi arsivinde yapilan dosya incelemelerinde tasinmazlara ait asagidaki
belgeler incelenmistir.

e 28.05.1996 tarih ve 3000/034 nolu Al Blok icin diizenlenmis Tadilat Ruhsati

e shihi yapilmamigtir.
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e 28.05.1996 tarih ve 3000/035 nolu A2 Blok i¢in diizenlenmis Tadilat Ruhsati
e 28.05.1996 tarih ve 3000/036 nolu A3 Blok icin dlizenlenmis Tadilat Ruhsati
e 26.01.1993 tarih ve 3000974 nolu A1l Blok igin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
e 26.01.1993 tarih ve 3000980 nolu A2 Blok icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
e 26.01.1993 tarih ve 3000980 nolu A3 Blok igin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
e 30.12.1992 tarih ve bila sayili Mimari Proje

e 25.05.1993 tarih ve bila sayili Tadilat Ruhsati

o (08.09.1994 tarih ve 1509 sayili Yapi Tatil Tutanagi

e (01.05.2000 tarih ve bila sayili Yapi Tatil Tutanagi

e (03.12.1998 tarih ve 2230 sayili Yapi Tatil Tutanagi

e (05.07.1999 tarih ve 2551 sayili Yapi Tatil Tutanagi

e 24.09.1999 tarih ve 9901059 sayili Enclimen Karari

e 22.03.1995 tarih ve bila sayili Enclimen Karari

e 04.07.1995 tarih ve bila sayili Enclimen Karari

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde parsel Gizerinde Al, A2 ve A3 olmak lizere 3 adet blok
tasarlandigi ancak yerinde 3 blok arasinda kalan bosluklarin celik konstriiksiyon tasiyici sistem ve dis cephede
reflekte cam kaplama yapilarak birlestirilerek insa edildigi ve yani sira proje harici ¢ati kati yapildig tespit

edilmis olup bu hususlar hakkinda diizenlenmis yapi tatil ve enclimen tutanaklari yer almaktadir.

5.4. imar Durumu

Beykoz Belediyesi imar Mudirliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 Olcekli, 26.09.2009 tastik tarihli Beykoz ilgesi Bogazici Gerigdriinim ve
Etkilenme Bdlgesi Koruma Amagli Revizon Uygulama imar Plani’nda “Kismen T4 Ticaret Alani, Kismen Yol

Alani” lejanth sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin,

Emsal =0,60
Taks =0,30
Hmaks =13,50m

seklinde oldugu ve parselin yaklasik olarak 520 m? yola terki oldugu sifahen 6grenilmistir.
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6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALIZLER

6.1. Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cubuklu Mahallesi, Orhan Veli Kinik Caddesi ile

Polath Sokak’ in kesistigi kosede yer alan ve 814 ada, 1 parselde yer alan binadir.

Kavacik Mezarhgr’'nin karsisinda yer alan Cumhuriyet Caddesi (izerinden bati istikametne dogru yaklasik

olarak, 140 m devam edildikten sonra sag tarafta girisi yer alan Orhan Veli Kinik Caddesine girilir ve 300 m

decam edildikten sonra tasinmaza ulasim saglanmis olunur.

Tasinmazin konumlu oldugub bolged genellikle orta ve Ust gelir gruplan tarafindan kullanilan bir

yerlesim bolgesidir. Bélgenin sirekli gelisim gostermesi, ana arterlere yakin olmasi, alt yapi ulasim imkanlar

bolgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Fatih Sultan Mehmet Caddesi’'ne 145 m, Bogazi¢i Caddesi’'ne 200 m,
Cumhuriyet Caddesi’'ne 300 m, Litvanya istanbul Fahri Konsoloslugu’ na 270 m, Anadolu Hisari E-80 Baplanti
Yolu’na 540 m, Celal Aras Anadolu Lisesi'ne ve Mehmet Emin Pulakonak Ortaokulu’na 600 m, D-100 (E-5)
Karayolu’ na 1,2 km, Barig Manco (Sahil Yolu) Caddesi'ne 2,1 km. mesafededir.

Taginmaza Orhan Veli Kanik Caddesi (zerinden toplu tasima araglari ile rahatlikla ulagim

saglananabilmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu Orhan Veli Kanik glinboyu ara¢ ve yaya trafigi yogun

seviyededir.
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6.2. Gayrimenkuliin Teknik ve Yapisal insaat Ozellikleri

YAPI TARZI B.A.K. + Celik konstriiksiyon

INSAAT NizAMI Ayrk

YAPININ YASI ~ 21

KAT ADEDI Yasal: 4 (Bodrum + Zemin + 2 Normal)
Mevcut: 5 (Bodrum + Zemin + 2 Normal + Cati)

TOPLAM ALANI Yasal: 2.245 m?
Mevcut: 4.770 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Kismen dogalgaz yakitli merkezi sistem

SOGUTMA SiSTEMI Kimen merkezi klima sistemi

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HiIDROFOR Mevcut

TELEFON TESISATI Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

SATILABILIRLIK Satilabilir

6.3. Aciklamalar

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu bina, 2.788,83 m? yuzolcim buyiklugiine sahip 814 ada
1 nolu parsel lizerinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu parsel geometrik olarak yamuk sekle sahip olup kuzeyde Oztiirk
Sokak’a, batida Bulut Sokak’a, doguda Polath Sokak’a, giineyde ise Orhan Veli Kanik Caddesi’'ne
cephelidir.

Beykoz Belediyesi imar Mudirliigii Arsivi'nde incelenen mimari projesine gére parsel iizerinde
bodrum kati yaygin kitle temel olmak (izere her bir blok bodrum, zemin, normal toplamda Gg¢ katl
zemin katlari diikkan normal katlari mesken olarak tasarlanmis (i¢ adet bloktan olusmaktadir.

Mimari projesine gore binanin bodrum kati brit 1.192 m? kullanim alanli otopark alani; zemin katta
her bir blok brit 135’ er m? kullanim alanli 1’ er adet magaza hacimleri ile normal katta brit 216’ sar
m?2 kullanim alanli 1’ er adet daire olmak tzere parselin toplam insaat alani briit 2.245 m? olararak
toplam 6 adet bagimsiz bolimden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde mimari projesine aykiri olarak 3 adet blogun birlestirilerek tek bir bina

hacmi olusturularak mimari projesinden tamamen farkli insa edilmistir.

2 Tagmmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.
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e Halihazirdaki binanin kullanim alanlari ve mimari bolimlemeleri asagida tablo halinde verilmistir.

KAT NO KULLANIM ALANI (m?) KULLANIM SEKLI
Zemin kata yer alan dikkanlara ait
1. Bodrum 1.190
depo alani ve otopark

Zemin 1.580 2 adet dikkan
1. Normal 1.000 Davetli ve digln salonu
2. Normal 1.000 Davetli ve digin salonu

TOPLAM 4,770

e Yerinde yapilan incemelerde binanin zemin katinda Carrefour market tarafindan kullanilan 1 adet
depolu diikkan, 1 adet cafe tarafindan kullanilan depolu diikkan ve 1. ila 2. normal katlari diigiin ve
davetli salonu olarak kullaniimaktadir.

e Bina girisi Polath Sokak Uzerinden ve zemin kattan, diikkan girisleri ise Orhan Veli Kanik Caddesi
Uzerinden ve zemin kattan saglanmaktadir.

e Depolarin ise bati ve dogu cephelerden miistakil girisleri bulunmakta olup projelerine uygun sekilde
kullanilmaktadir.

e Tasinmazlar kullanim amaglarina uygun sekilde kaliteli malzeme ve iscilikle tefris edilmistir.

7. DEGERLENDIRME

Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin rahathgi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Tercih edilen bir bolgede yer almasi,
e Bolgenin ticari potansiyeli,
e Reklam kabiliyeti,
e Tasinmazin konumlu oldugu Orhan Veli Kanik Caddesinin yaya ve arag trafigi

bakimindan yogun seviyede olmasi,

Olumsuz etkenler:
o Yiksek bir degere sahip olmasi sebebiyle alici kitlesinin sinirli olmasi,
e Parsel Gzerindeki yapinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak biy(tilmis olmasi,
e Ruhsat harici alanlar igin dizenlenmis yapi tatil tutanagl ve encliimen

kararlarinin mevcudiyeti.
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8. PiYASA ARASTIRMALARI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tasinmazlara birebir emsal teskil edebilecek nitelikte satilik ya da
kiralik gayrimenkul bulunamamis olup bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
SATILIK ARSALAR
1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede cadde lzerinde yer alan, Ticari lejantli, Hmaks: 15,50 m
yapilasma kosullarina sahip, 750 m? yiizélgiimiine sahip 2 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak
Uzere toplam 7 kath toplam 3.000 m? ingsa hakkina sahip oldugu beyan edilen arsa 7.000.000,-TL
(9.333,-TL/m?) bedelle satiliktir. Yapilasma sartlari bakimindan avantajlidir. Konumu bakimindan
ise kismen avantajlidir. (Emlakgi / 0 536 699 89 20)
2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Ticari lejantli, Emsal: 1,00 , Hmaks: 24,50 m
yapilasma kosullarina sahip, 614 m? yizdlgimiine sahip arsa 9.000.000,-TL (14.658,-TL/m?)
bedelle satiliktir. Yapilasma sartlari bakimindan avantajlidir. (Emlakgi / 0 541 680 35 85)
3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede Ekiciler Caddesi lizerinde yer alan, Ticari lejantl, Emsal:
1,00 , Hmaks: 8 kat yapilasma kosullarina sahip, 570 m? yizélgiimine sahip arsa 9.000.000,-TL
(15.789,-TL/m?) bedelle satiliktir. Yapilasma sartlari bakimindan avantajlidir. (Emlakei / 0 533 045
08 75)
4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Medipol Universitesi karsisinda olsugu belirtilen
ve bu nedenle reklam ve ticari kabiliyeti ylksek olan, ticaret imarli Emsal: 2,07 Taks: 0,40 Hmaks:
34,00 m yapilasma kosullarina sahip 1.416 m? yiiz6lcimli arsa 32.000.000,-TL (22.599,-TL/m?)

bedel ile satiliktir. Yapilasma sartlari ve konumu bakimindan avantajhidir. (Emlake¢i / 0 532 281 80

21)
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Emsallerin konu tasinmazlarin yer aldigi arsaya gore analizi ise asagidaki tabloda gosterilmistir.

Emsal No 1 2 3 4
Alani (m?) 750 614 570 1.416
istenen Fiyat (TL) 7.000.000 | 9.000.000 | 9.000.000 | 32.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 6.300.000 | 8.100.000 | 8.100.000 | 28.800.000
Birim Deger (TL/m?) 8.400 13.192 14.211 20.339
Konum Diizeltmesi (%) 10% 0% 0% 20%
Yiizolgiimii Biiyuklugii Diizeltmesi (%) 15% 15% 15% 5%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 15% 15% 15% 25%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 40% 30% 30% 50%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 6.000 10.150 10.930 13.560
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 10.160

SATILIK BINALAR
1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan bodrum, zemin ve 3 normal kath olmak lzere
toplam 4 katli 680 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen bina 6.000.000,-TL (8.823,-TL/m?)
bedel ile satilik olup pazarlik pay! bulunmaktadir. (Emlakg¢i / 0 532 603 07 74)
2. Rapor konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 280 m? arsa lizerinde insa edilmis zemin ve 2
normal kath olmak tzere toplam 3 kath 400 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen ticari bina

4.800.000,-TL (12.000,-TL/m?) bedel ile satilik olup pazarlk payr bulunmaktadir. (Emlakg¢i / 0 532

274 77 03)
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3. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan bodrum, zemin ve 2 normal kath olmak lzere
toplam 4 katli 484 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen bina 2.499.999,-TL (5.165,-TL/m?)
bedel ile satilik olup pazarlk payr bulunmaktadir. (Sahibinden / 0 533 207 48 83)

4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan bodrum, zemin ve 4 normal katli olmak lizere
toplam 6 katli 220 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen deniz manzarali bina 2.500.000,-TL
(11.363 TL/m?) bedel ile satilik olup pazarlk payi bulunmaktadir. (Emlake¢i / 0 535 555 94 05)

KiRALIK BINA VE BAGIMSIZ BOLUMLER

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 51 m? kullanim
alanl oldugu beyan edilen dikkan 2.400,-TL (47,-TL/m?) bedel ile kiraliktir. (Sahibinden / 0 532
152 19 53)

2. Rapor konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde yer alan binanin 2. normal katinda konumlu, 180
m? kullanim alnh oldugu beyan edilen dikkan 3.600,-TL (20,-TL/m?) bedel ile kiraliktir. (Emlakgi /
0 536 699 89 20)

3. Rapor konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan binanin zemin ve normal kat olmak lizere
2 katl, 270 m? kullanim alnli oldugu beyan edilen bina 9.000,-TL (33,-TL/m?) bedel ile kiraliktir.
(Emlake1 / 0 541 505 05 11)

4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan binanin 4. normal katinda konumlu, 450 m?

kullanim alnl oldugu beyan edilen diikkan 12.000,-TL (26,-TL/m?) bedel ile kiraliktir. (Emlakg¢i / O

532 703 44 26)
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9. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis/devir degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden kullanimi mimkin olanlar ile

saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak verilmistir.
a. Pazar Yaklasimi
b. Maliyet Yaklagimi
c. Gelir Yaklasimi

9.1. Pazar Yaklasim

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satilik / kiralik benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller
icin birim fiyat belirlenmektedir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek ya da konu tasinmazla
karsilastirilabilecek nitelikte satilik ya da kiralik emsal bulunamadigindan bu yéntemin kullanilmasi mimkin

olmamamistir.

9.2. Maliyet Yaklasimi
Tasinmazin degerinin tespiti amaciyla kullanilan bu yontemde asagidaki bilesenler * dikkate alinmistir.
a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatirnmlarin degeri

9.2.1. Parselin degeri

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
degerini  etkileyebilecek  kriterler  gercevesinde fiyat ayarlamasi  yapildiktan sonra  konu
gayrimenkul/gayrimenkuller igin m? birim degeri belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blytklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile goristlmds; ayrica ofisimizdeki mevcut
data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Yukarida 6zetlenen degerleme prosesinden ve sayfa 10’daki emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, mevcut yizolcimi blydkligu, imar durumu ile Gzerindeki yapinin mevcudiyeti dikkate
alinmak suretiyle glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle (terk sonrasi) m? birim degeri icin 10.133,-TL kiymet
takdir edilmis olup parselin degeri,

2.268,83 m? x 10.160,-TL/m? = 23.050.000,-TL (23.051.313,-TL) olarak hesaplanmistir.

®  ByMbilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasmmazin
gerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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9.2.2. Parsel iizerindeki insai yatirnmlarin degeri
insaf yatirimlarin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri (kari havi satisa / devire esas rayig tutarlari),

binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak tesisat, techizat, tefrisat ve
mefrusat dahil belirlenmigstir. Buna gore parsel Gizerindeki yapinin mevcut durum degeri;

Yapinin toplam kullanim alani = 4.770 m?

m? birim degeri = 1.016,-TL/m? (4A)

amortisman orani = %15 olmak uzere

insai yatirimlarin degeri ise;

4.770 m?x 1.016,-TL/m? x (1 - 0,15) =~ 4.120.000,-TL

olarak hesaplanmistir.

Ozet olarak tasinmazin yasal durum degeri arsa degeri olmak lizere 23.050.000,-TL; mevcut durum

degeri ise parsel ve lizerindeki yapinin toplam degeri olarak asagida tablo halinde verilmistir.

DEGERI (TL)
PARSELIN DEGERI 23.050.000
PARSEL UZERINDEKI iNSAI YATIRIMLARIN DEGERI 4.120.000
TOPLAM 27.170.000

9.3. Gelir Yaklisimi

Bu yontem, gayrimenkullerin gelecekteki tahmini gelirlerinden hareketle glinimtzdeki degerlerinin
belirlenmesi esasina dayalidir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek ya da konu tasinmazla
karsilastirilabilecek nitelikte kirallk emsal bulunamadigindan bu yontemin kullanilmasi mimkin

olmamamistir.

9.4. Uzman Gortisii:
Tasinmazin degerinin tespitinde ikame maliyet yontemi kullanilabilmistir.
Buna gore tasinmazin yasal durum degeri 23.050.000,-TL ; mevcut durum degeri ise 27.170.000,-TL

olarak belirlenmistir.
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10.SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen binanin yerinde yapilan incelemesinde tasinmazin lokasyonuna, yer
aldigr parselin ylGzoélgimi blylkligine, imar durumuna, parsel (Gzerindeki yapinin kullanim alani
blykliklerine, mevcut kullanim fonksiyonuna, mimari ve insal 6zelliklerine ve bolgedeki benzer tasinmazlar

Gzerinde yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle arsa dahil degeri igin,

27.170.000,-TL (Yirmiyed,milyonylizyetmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

1

(27.170.000,-TL + 6,0180 TL/Euro (*) = 4.515.000,-Euro)
(27.170.000,-TL + 5,3059 TL/USD (*) = 5.121.000,-USD)

¢

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 6,0180 TL; 1,- USD = 5,3059 TL'dir.

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

Tasinmazin yasal durum degeri arsa degeri olarak esas alinmak suretiyle 23.050.000,-TL olarak hesap ve

takdir edilmistir.

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

kabuliine dayalidir.

isbu rapor, Kiler Holding A.S. firmasinin talebi lzerine 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. 18 Subat 2019
(Ekspertiz tarihi: 18 Subat 2019) Saygilarimizla,

INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
y “_(‘,‘i_‘;?"
Orgun Anil TUMER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)

Sorumlu Degerleme Uzmani
isans No: 401651)
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Midhedigingn  29.06.2000 tarih ve 1890 sapilt  tedlifi
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Bl Sayili Yasanen 40.mmddosd geregl)

i Tatil Tut 1 tutuless geregl Belediye 0y e
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3184 Segals Yasuman 40.Maddesinin uygulammani hakkinda
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Beykoz 2 :
MELTEM TURIZM INS.TIC.VE SAN.A.S. 'ye alt mid.?o‘l:;t 1 parsel ssyiis

Aprice,bu Japinin yapilmasina bagli  olarak

saglik ve selametinl  (h1 eden s T ehets
i tespit edilmistic, s enkaz ve birikintilerin waydass

Do mabzurlarin. ...gn  Eclnde  giderilioesi, bolls Acinde.
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43 Iy yasaoan 13, ve 0. eaddalerioin wypulamais: hakkinda,

ye Planlems MIGLrlupintin 2/.2%209 % tarit ve - 75% ... ..... say1l) teklify

-SSR, Ll menallens, (MOt geddeny mokok,

| pumaraly, T RAYBBIta, ..238, ade, Lo XaiiiiolliiaL.. paree) mayils yeee
Pt VAMAN. ... ... ... ... .. ... Sarafandan . TOIT PR ... sorie-
edot ingast rubsot v ekluriie aykir gerildugunden agrir laklars
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