KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU iLGESI
GAYRIMENKUL PROJESi DEGERLEME RAPORU
\\_ Rapor No: KLRGY-2023-00007

Rapor Tarihi: 05.01.2024

GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.




i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum | : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi : 1 05.01.2024

Rapor No : | KLRGY-2023-00007

Degerleme Tarihi : | 30.12.2023

Degerleme Konusu Miilke | : | istanbul ili, Beylikdiizii ilgesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel lizerinde

Ait Bilgiler gelistirilen projedeki Kiler GYO A.$’nin miikiyetindeki insaati stiren
426 adet taginmaz.

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkul projesinin pazar degeri tespiti

Degerleme Konusu )

Gayrimenkuliin Arsa Alani 31.319,83m

Degerleme Konusu : | Kavakli Mahallesi Kocatepe Caddesi 482 Ada 8 Parsel

Gayrimenkuliin Adresi Beylikdiizii / ISTANBUL

Degerleme Konusu : | Kiler GYO AS milkiyetindeki tasinmazlarin toplam satilabilir alani

Gayrimenkullerin Toplam 76.466,61 m?

Kapali Alani

Degerleme Konusu
Konut Alani

Gayrimenkuliin imar
Durumu

30.12.2023 Tarihi itibari ile

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)

KDV Harig KDV Dahil
4.180.942.000 4.321.961.280

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi Sonrasi
Tamamlanmasi Durumuna Gore Deger (TL)
KDV Harig KDV Dahil
3.842.603.000 3.972.210.456

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Mevcut ilerleme Seviyesine Gore Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
3.966.061.000 4.100.218.520

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi Sonrasi
Mevcut ilerleme Seviyesine Gore Deger (TL)
KDV Harig KDV Dahil
3.645.082.000 3.768.382.350

1.)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2.) KDV orani net alani 150 m%nin altinda olan konutlar igin %1, 150 m%nin Usttndeki

konutlar igin %20 kabul edilmistir. Ticari alanlar igin ise %20 olarak kabul edilmistir
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Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisanslh Degerleme Uzmani : | Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani : | Nesecan CEKiCi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki higcbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk UGzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

o Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 05.01.2024
Rapor Numarasi : KLRGY-2023-00007
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Beylikdizii ilgesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel (izerinde

gelistirilen ve Kiler GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 426 adet tasinmazin mevcut tamamlanma

seviyesine bagl olarak pazar degerinin tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 20.12.2023 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 30.12.2023 tarihinde calismalar

sona ermis olup 05.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda imzalanan

08.12.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel iizerinde gelistirilen ve Kiler GYO A.S.
miulkiyetinde bulunan 426 adet tasinmazin mevcut tamamlanma seviyesine bagh olarak pazar

degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalugin, 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 gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (i¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi

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

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldig kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Belli basli lic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yoéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) Toplama Yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi.
INA yoénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinki degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tirkiye Ekonomik Goriinim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYH’ye gore diinyanin 20. en biiylik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyiik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimizde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tarkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu tlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini buyik o6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde toparlanmistir.

Bu slre zarfinda Tirkiye carpict bir sekilde sehirlesmis, glgli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, birgcok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6l¢lide artirmistir.

Turkiye'nin 2000°li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Ust-orta gelirli bir Glke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
bilyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
dusen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6l¢lde etkilemektedir.
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2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu
etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol acmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan blylik gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi bagina gelirin nispeten az bir kayipla karsilagmasinin temel nedeni biyik olglide para arzindaki

artis, bitce acgig1 ve cari a¢igin bliyimesi olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiyiime Hizi (yillik)
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Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini slrdlrdigu bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda bliyiimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB llkeleri arasinda en yiiksek blylime saglayan llke olmustur. Bu bliyime performansinda

glcli ic ve dis talep ile birlikte, etkili asilama hizi belirleyici olmustur.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Tirkiye benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini diisliren ¢ok az sayida tlkeden biri olmustur.

2022 yih; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. Bu olumsuzluklara ragmen biylime,
issizlik, turizm gelirleri ve kamu bitcesi alanlarinda yiiksek performans saglanmistir. 2022 yilinin ilk
yarisinda ihracat ve i¢ tiketimin Onclliglindeki blylime; sanayi Uretim artisi, kapasite kullanim
oranlari, satin alma yoneticileri endeksi, elektrik tiiketimi ve otomotiv satislarina belirgin bir sekilde
yansimistir. 2022 yilinin ikinci yarisindan itibaren kamunun makro ihtiyati tedbirler kapsaminda

kredilere ve dovizli islemlere yonelik sinirlamalari, blylimenin hizini yavaslatmistir.
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2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde blylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina
dusen gelirde 6nemli bir ilerleme kaydedilmis olup biylime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlarin devam ettigi gézlenmektedir.

Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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IMF Diinya Ekonomik Gorlinim veri setine gore, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi (GSYH) ile 19’uncu bliyiik ekonomi olan Tiirkiye, 2022 yilinda da 905,5 milyar dolarlik GSYH ile
yine ayni sirada yer almistir. IMF projeksiyonlarinda Tirkiye’nin 2023 yilinda GSYH’de ilk kez 1 trilyon

dolar gitasini agsmakla birlikte yine ayni sirada yer alacagi 6ngorilmistir

Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olgittir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, Nisan 2023 itibariyla 12 aylik
ortalamalar dikkate alindiginda, tiketici fiyatlari %67,2, yurt igi Uretici fiyatlari %105,5 artmistir.
Merkez Bankasi enflasyon raporunda gore enflasyonun 2023 vy sonunda %22,3 olarak
gerceklesecegi, 2024 yilsonunda %8,8 ve 2025 yilsonunda ise %5,0 seviyesine gerileyerek azalis

egilimini sirdlrecegi tahmin edilmektedir
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tglincli ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan lkelerde artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yukselislerin de etkisiyle kiiresel risk istahi dalgali seyretmekte
olup, gelismekte olan ilke risk primleri ve déviz kuru oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giiclii
yukselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir.
Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam etmesi beklenirken, eneriji fiyatlarinda son dénemde
gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
kesintilerindeki belirsizligin sirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tiim diinyaya oldugu gibi Turkiye

ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disls egilimine ge¢mesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biiyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iretim odakl bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikl bir bilylime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, Glkenin hizla artan nifusu, geng ve blylyen bir orta sinifi ve kentsel donlisim
projeleri gibi faktorlerle desteklenmektedir. Ozellikle biyiik sehirlerde konut talebi sirekli
artmaktadir. Nifusun hizla artmasi ve geng nifusun konut ihtiyacglari ve yabancilarin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektoriinde sirdurulebilir bir blylime potansiyeli saglamaktadir.

Turkiye, hem yerli hem de yabanci yatirmailar icin cazip bir gayrimenkul pazaridir. Ulkenin stratejik
konumu, bilylime potansiyeli ve ekonomik istikrari, yatirmcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul
projelerine olan ilgisini artirmaktadir. Yabanci yatirimcilar igin Tlrkiye'deki gayrimenkul alimlarinda

getirilen kolayliklar ve tesvikler, sektore olan ilgiyi daha da artirmaktadir.

Turkiye'deki gayrimenkul sektoriinde farkh segmentlerde firsatlar bulunmaktadir. Konut sektord,
hizla blylyen orta sinif ve geng¢ nifusun konut taleplerini karsilamak igin 6nemli bir firsat
sunmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, modern konut projeleri ve yasam alanlarina olan talep
yuksektir. Ayrica, turizm sektérinin canlanmasiyla tatil koyleri, oteller ve tatil evleri gibi turistik

gayrimenkullerde de bliyiime potansiyeli vardir.

Ticari gayrimenkul sektori de Turkiye'de dnemli bir rol oynamaktadir. Alisveris merkezleri, ofis
binalari, lojistik merkezler ve endistriyel tesisler gibi ticari projeler, sehirlerin bliyiime sirecinde
dnemli bir yer tutmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, is merkezlerine olan talep siirekli artmakta ve
yatinnmcilar icin karli yatirrm firsatlari sunmaktadir. Ayrica, Tirkiye'nin lojistik acidan stratejik
konumu, uluslararasi ticaretin blyimesiyle birlikte lojistik gayrimenkullerde de bliyiime potansiyelini

artirmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektoriinde vyapilan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan ilgiyi
artirmaktadir. Hikimet, yabanci yatirnmcilarin  Tirkiye'deki gayrimenkul projelerine erisimini
kolaylastirmak igin gesitli 6nlemler almistir. Bunlar arasinda, yabancilara gayrimenkul satin alma ve
miilk sahibi olma konusunda kolayliklar saglanmasi, vergi avantajlari ve oturum izni gibi tesvikler yer
almaktadir. Bu tesvikler, Tirkiye'nin gayrimenkul sektoriinde yabanci yatirimcilari ¢ekme

potansiyelini artirmaktadir.

Yiksek konut fiyatlari, kentsel donlisim projelerinin uygulanmasi, altyapi eksiklikleri ve mulkiyet

haklari gibi konular sektoriin daha da gelismesi icin dikkate alinmasi gereken 6nemli konulardir.

Turkiye dinamik yapisi, genc nifusu, ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gormeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti
arttigindan ozellikle deprem agisindan distik riskli bolgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
edilmis, saglamligi bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bolge ve yapilara ise

talebin diismesi beklenmektedir.
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Sonug¢ olarak, Tirkiye gayrimenkul sektoéri bilylime potansiyeli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektérdir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkli segmentlerde yatirim firsatlar
bulunmaktadir. Hiikimetin tesvikleri ve yabanci yatirimcilara saglanan kolayliklar, sektore olan ilgiyi
artirmakta ve Turkiye'yi gayrimenkul yatirimlari igin cazip bir pazar haline getirmektedir. Ancak, doviz
kurlarindaki hizli artis insaat maliyetlerinde artisi berberinde getirirken Merkez Bankasi sikilastirma
politikasinin faiz oranlarindaki yikselise, dolayisiyla konut kredilerinde diisiise neden olmasi, bu

durumun gayrimenkul sektériinde yavaslamaya neden olmasi beklenmektedir.
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4.2.1 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii ilgesi istanbul’'un Avrupa yakasinda
yer almaktadir. ilce giineyde 12.4 km kiyi
uzunlugu ile Marmara Denizi'ne, doguda
Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise

Bliyikcemekce ilcelerine komsu olup yaklasik

37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdizi

ilcesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi, Gurpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Biuytksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak

lizere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdiizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lzerinde olmasi nedeniyle énemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin ilgede olmasi ilgenin stratejik dnemini artirmaktadir. ilge
Atatlirk Havaalan'na 21 km. uzakhktadir. Metrobls hatti ilceye kadar ulasmistir. Metrobis ile

Beylikdiizi’nden Soégitlliicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdiizii 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan nifus ve
yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilce 2000 yilindan sonra
planli ve duzenli bir sekilde gelismeye baslamis, kagak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli
binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak biylmdustir. Beylikdiizli ilgesinin nifusu 2023 yilina

gore 412.835 kisi olup, nufusun %48,95’s1 erkek, %51,05’( kadindir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beylikdiizii iigesi, Yakuplu semtinde, Kavakli Mahallesi’nde
yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlara ulasim icin, D-100 Karayolu lzerinde Biiylikcekmece-Avcilar
istikametinde yan yolda ilerlerken, Migros AVM’den sonra saga dogru Hirriyet Bulvari’'na donlir. Bu
yol lizerinde ilerlenerek Ayasofya Caddesine sapilir ardindan bu cadde Uzerinden Kocatepe Caddesi

sapilarak 482 ada 8 parsele gelinir.

Marmara Evleri bolgede yapilan ilk konut projesidir. Eston Konut Evleri de biyik olcekli diger bir
konut projesidir. Parsel D-100 karayoluna ve metrobiise yaklasik 4 km, Atatiirk Havaalani’'na yaklasik

21 km, Ambarh Limani’na yaklasik 4 km mesafededir.

Yakin gevresinde ihlas Marmara Evlerinin yeni etaplari (3 ve 4), Huzurlu Marmara Sitesi, Dekar Asmali
Hayat, Demir Country, Mabeyn Konaklari bulunmaktadir.

'III 1"'
nn >

- 1AL
[ RRE R
i b .l 1 1

Degerleme

Konusu Tasinmaz
> 0 & B R

Azur Marmara Evleri

BALFA Y -1;,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Beylikdiizii
Mahallesi

Koyl Yakuplu
Sokagi

Mevkii -

Pafta No G21A04A3A-4B
Ada No 482

Parsel No 8

Yiizolglimii 31.319,83 m”
Ana Tasinmazin Niteligi Arsa

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin bilgileri rapor
ekinde sunulmustur.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak temin edilen tapu kayit orneklerine gore degerleme konusu

tasinmazlar tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

01.06.2022 tarih 22323 yevmiye no ile Yonetim Plani: 25.05.2022 (Sablon: Yonetim Planinin

Belirtilmesi)
Serhler Hanesinde:

02.10.2023 tarih ve 42683 yevmiye no ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S Lehine “1 TL bedel karsiliginda

kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yillig1 1 TL Bedelle kiralik)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Parselin lizerinde 01.06.2022 tarih 22323 yevmiye numarasi ile kat irtifaki kurulmustur.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tapu kayitlan acisindan gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylne alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdliz(i Belediyesi Plan ve Proje Midurligi’nde yapilan incelemeye gore degerlemeye konu 482
ada 8 parsel sayili tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000 olcekli Beylikdiizi
Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikliginde;
Emsal=1.60, H=15.50 metre yapilanma sartlarinda konut alani olarak planlanmis olup, s6z konusu

parseller Arazi Toplulastirma ve 18. Madde uygulama sinirinda kalmaktadir.

17.12.2012 tarihinde i.B.B. Baskanhg tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikliginde “.....Planda terk miktari %35 ve lzerinden olan parsellerde kamu eline gegmesi gereken
kisimlarin (yol, yesil alan, okul alani, saglk tesisi alani, idari tesis alani, BHA vb.) kamu eline bedelsiz
gecmesi sartiyla imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddelerine gére uygulama yapilabilir” denilmektedir.
Bu plan notu dogrultusunda konu tasinmaz, 02.03.2017 tarih ve 159 sayili Enciimen Karari ile yapilan

ihdas, tevhit, terk ve ifraz taksim islemleri sonucu olusmustur.

;Efj'iﬂmmsﬁg N TESISLERALANI,
L
bantui ..
] Dt VBGRE T
| SplE DLl
AN [PASATSOKAK)
r——'——'\
1 2 .
ETH: - - : E=15
12 3 ) o [T oocwminsn e
............
al 4 E pyas YU(03.07.2001) /
- Uydana O/ MAX E=1.00
=150 PRI Vaplacskie - - g ,j engok=10 kat
R S / /7 1182
| 9 [ -
8 A
Q_J J

imar Plan Paftasi
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imar Plan Notlarina Gére;

Yapi emsal hesabi net parsel alani Gzerinden hesaplanacaktir.

Binalar oturduklari tabi zemin ortalamasindan kot alacaklardir.

Kapali ve agik gikma yapilmayacaktir.

Bir parsele birden fazla yapi (blok) yapilabilir.

Yapilara farkh katlardan girisler yapilabileceginden +0.00 kotuna gore su basman seviyesi,
maksimum 1.00 m olarak diizenlenebilir.

Bu alanlarda planlarin tasdikinden sonra bir kez daha ifraz islemi yapilamaz.

Yerlesim projesi hazirlanirken bir aileye bir otopark disecek sekilde otopark alani
ayrilacaktir.

Yapilar kat yukseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.

Yapilar arasindaki mesafe minimum yapi yiiksekligi (h) kadar olacaktir.

Yapilar plandaki yollardan veya ada icerisindeki diizenlenecek yollardan servis alabilirler.
Teknik altyapi (yol, su, kanal, telekom vb.) Tesisleri girisimciler tarafindan gerceklestirilecektir.
Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarinda, bosaltma tasfiye tesis alanlari alt yapi
projeleri yapildiktan sonra ve yeri ile bliylkligu belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.
Acik ve kapal spor ve/veya yluzme havuzu ile siteye hizmet edecek bir kati ve 100 m?¥yi
gecmeyen sosyal tesis yapilari yapilabilir. Toplam insaat alanina dahil degildir.

1500 m?¥den kuiglk ifraz islemi yapilamaz.
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5.3.1

Tasinmazin dosya

incelemesi

Beylikdiizii Belediyesi'nde

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

imar arsivinde vyapilmistir. Yapi

ruhsatlarinin tamami 29.09.2017 tarihinde 482 ada 3 parsel Gzerine alinmislardir. 26.09.2019

tarihinde isim degisikligi ruhsatlari alinmistir. Ardindan 31.12.2019 tarihinde tadilat ruhsati

alinmistir. 482 ada 3 parsel 27.02.2018 tarihinde tevhit islemi sonucunda 482 ada 8 parsel olarak

tescil edilmistir.

YENi YAPI RUHSATI

Bagimiz
s e Yol Yol Top. Kat
Ruhsat Ruhsat Boliim T - 2
Blok Adi Tarihi v Adedi Niteligi Alti Ustii Sayisi Toplam Alan (m?)
Al 29.09.2017 14/16 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
A2 29.09.2017 14/16-1 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
Bl 29.09.2017 14/16-2 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
B2 29.09.2017 14/16-3 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
96 Mesken
14/16-4 - 2 1 1
C1 29.09.2017 /16 9 Ofis/Isyeri 3 > 21.810,01 m?
96 Mesken
29.09.2017 14/16- - 2 1 1
c2 9.09.20 /165 9 Ofis/isyeri 3 > 21.928,64 m?
OTOPARK - SOSYAL Garaj ) 1 3
TESIS 29.09.2017 14/16-6 Binalari 26.323,85 m?
TOPLAM 654 153.434,22 m?
YAPI RUHSATI
Bagimiz
el Yol Yol Top. Kat
Ruhsat Ruhsat Bolim o peus - 2
Blok Adi Tarihi sayisi Adedi Niteligi Alti Ustii Sayisi Toplam Alan (m?)
Al 26.09.2019 13/14 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
A2 26.09.2019 13/14-1 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
B1 26.09.2019 13/14-2 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
B2 26.09.2019 13/14-3 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
96 Mesken
26.09.2019 13/14-4 - 2 13 15 21.810,01 m?
C1 / 9 Ofis/lsyeri Sem
96 Mesken
13/14-5 - 2 13 15 21.928,64 m?
c2 26.09.2019 / 9 Ofis/Isyeri ST
OTOPARK - SOSYAL Garaj 2
TESis 26.09.2019 13/14-6 Binalar ) 1 3 26.323,85 m
TOPLAM 654 153.434,22 m?
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YAPI RUHSATI- TADILAT
Bagimiz
YOL YOL TOP. KAT
Ruhsat Ruhsat | Boliim o rews P Toplam Alan
ALTI T AYISI
Blok Adi Tarihi Sayisi Adedi Niteligi USTU SAYIS (m?)
A 31.12.2019 18/19 112 Mesken 3 13 16 21.401,82
B 31.12.2019 18/19-1 140 Mesken 3 13 16 26.719,19
C 31.12.2019 18/19-2 165 Mesken 3 13 16 32.176,80
96 Mesk
D 31.12.2019 18/19-3 es. en 2 13 15 24.765,55
9 Ofis
E 31.12.2019 18/19-4 % Mesl-(en 2 13 15 25.008,01
9 Ofis
OTOPARK- SOSYAL Garaj 2
TESiS 31.12.2019 18/19-5 Binalari 1 3 27.125,15
TOPLAM 627 157.197
YAPI RUHSATI- iSiM DEGISIKLIGi
Bagimiz
Yol Yol Top. Kat
Blok Ad Ruhsat AIEEG | B M Niteligi A?tl Uztu :: |s? Toplam Alan
Tarihi Sayisi Adedi & 4 (m?)
A 30.09.2021 | Ara.13 112 Mesken 3 13 16 21.401,82
B 30.09.2021 |12/13-1 140 Mesken 3 13 16 26.719,19
C 30.09.2021 |12/13-2 165 Mesken 3 13 16 32.176,80
30.09.2021 96 Mesken
D 30.09.2021 |12/13-3 9 Ofis 2 13 15 24.765,55
96 Mesken
E 30.09.2021 |12/13-4 10 Ofis 2 13 15 25.008,01
OTOPARK- SOSYAL Garaj 2
TESIS 30.09.2021 |12/13-5 Binalari 1 3 27.125,15
TOPLAM 628 157.197
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERi (iSiM DEGISIiKLiGi)
Bagimiz
Bad Blii .
.. “aglmlz . OIUT Mesken Alan Ofis ve Ortak Alan | Toplam Alan Ingaat Sinifi
Blok Adi SR FERCLL (m?) isyeri Alan (m?) | (m?) (m?) Yapi Grubu
(Mesken) (Ofis ve 3y P
isyeri)
A 112 15.860,16 5.541,66 21.401,82 4/C
B 140 19.933,18 6.786,01 26.719,19 4/C
C 165 23.720,33 8.456,47 32.176,80 4/C
D 96 9 14.487,44 3.727,15 6.550,96 24.765,55 4/C
E 96 10 14.487,36 4.431,87 6.888,78 25.808,01 4/C
TOPLAM 609,00 19,00 88.488,47 8.159,02 34.223,88 130.871,37
YAPI RUHSATLARININ DETAY BiLGILERI (TADILAT)
Bag .
Bagimiz I:é':glli?r‘rl\z Insaat
Béliim Adedi Adedi. Garaj o Ofis ve Isyzerl Ortakz Toplam Alan (m?) Sinifi
Blok Adi . X Alan (m?) Alan (m?) Alan (m?) Yapi
(Garaj) (Ofis ve
. ) Grubu
Isyeri)
OTOPARK-
SOSYALTESES 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15 3/B
TOPLAM 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15
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Ardindan proje i¢in 22.04.2022 tarihinde tekrar mimari projede revizyon yapilarak ruhsat alinmistir. Bagimsiz

bollim sayisi 709 adet mesken, 19 adet ofis ve 1 adet sosyal tesis seklinde diizenlenmistir.

YAPI RUHSATI DEGISIKLIiGi

Bagimiz Top. Kat
Ruhsat Ruhsat | B6lim Yol Alti Yol Ustii - )
. itelizi ayisi 2
Blok Adi Tarihi sayisi Adedi Niteligi Toplam Alan (m?)
101 Mesken
Al 22.04.2022 | 3/18 Ofis ve 1 13 14 22.093,84
1 isyeri
71 Mesken
A2 22.04.2022 | 3/18-1 Ofis ve 1 13 14 17.707,85
/ isyeri
B1 22.04.2022 | 3/18-2 85 Mesken 2 13 15 16.418,03
B2 22.04.2022 | 3/18-3 84 Mesken 2 13 15 16.240,65
83 Mesken
C1 22.04.2022 3/18-4 Ofis ve 2 13 15 19.404,33
! isyeri
Cc2 22.04.2022 | 3/18-5 91 Mesken 2 13 15 19.653,65
Cc3 22.04.2022 | 3/18-6 91 Mesken 2 13 15 19.242,87
D 22.04.2022 | 3/18-6 103 Mesken 1 14 15 20.771,84
Lokal -
E 22.04.2022 | 3/18-7 1 Sosyal 1 1 2 1.122,78
Tesis
TOPLAM 729 152.656
YAPI RUHSATLARININ DETAY BiLGILERi
. Bagimiz
B L .
?g.n.mlz Boliim Ofis ve et Lokal Ingaat
Boliim . Mesken - . Sosyal Ortak Toplam
Blok Adi . Adedi 3 Isyeri Alan . Sosyal 3 3 Sinifi Yapi
Adedi . Alan (m?) o Tesis X Alan (m?) | Alan (m?)
(Ofis ve (m?) Tesis (m2) Grubu
(Mesken) 5 . Sayisi
Isyeri)
Al 101 11 16.344,59 | 1.358,42 4.390,83 | 22.093,84 4/C
A2 71 7 12.808,24 |1.467,43 3.432,18 | 17.707,85 4/C
Bl 85 13.216,14 3.201,89 | 16.418,03 4/C
B2 84 13.045,44 3.195,21 | 16.240,65 4/C
c1 83 1 14.538,45 | 1382,9 3.482,98 | 19.404,33 4/C
Cc2 91 15.882,39 3.771,26 | 19.653,65 4/C
c3 91 15.616,06 3.626,81 | 19.242,87 4/C
D 103 16.909,75 3.862,09 | 20.771,84 4/C
E 1 1.122,78 1.122,78 4/C
TOPLAM 709 19 118.361 4.209 1 1.123 28.963 152.656
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Alinmis olan yapi ruhsatlarinin gecerlilik siirelerinin dolmamis olmasi nedeni ile mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir. Parsel Uzerinde insaat galismalari devam etmekte olup, heniiz enerji kimlik

sertifikasi mevcut degildir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan projenin yapi denetim islerini Beyazit Yapi Denetim Ltd. Sti. nin

Ustlendigi yapi ruhsatlarindan anlasiimistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son (g yillik ddnemde plan degisikligi yasanmamistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis
Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapi ruhsat alinmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris
Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda deger degisebilecektir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | Al Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat

(Projesine Gore) A2 Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
B1 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
B2 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C1 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C2 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C3 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
D Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
E Blok 1 Bodrum + Zemin

Toplam insaat Alani : | TOPLAM: 152.656 m?

Yasi Yapimi Devam Ediyor

Tamamlanma Orani : | %90

Elektrik Santiye Elektrigi

Su insaat Halinde

Kanalizasyon : | insaat Halinde

Isitma-Sogutma-Havalandirma Sistemi | : | insaat Halinde

Asansor : | insaat Halinde

Otopark : | Insaat Halinde

Yangin Merdiveni : | insaat Halinde

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

482 Ada 8 Parsel doguda Kocatepe Caddesi kuzeyde ise Aydin Menderes caddesi cephelidir.
Parsel cokgen semali olup diiz olarak nitelendirilebilecek bir egime sahiptir. Kavakli Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Terkleri yapilmis net imar parseli niteligindedir.
Bolgede agirlikli olarak konut fonksiyonu gelismektedir.
Degerleme konusu arsa lizerinde Referans Beylikdiizli projesi gergeklestirilmektedir.
Proje yapi ruhsatlarina gére A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-D-E isimli mesken ve ofis/isyeri iceren
bloklardan ve sosyal tesis blogundan olusmaktadir. Proje kapsaminda 709 adet mesken birimi
ve 19 adet ticari birim olmak Uizere toplam 728 adet unite bulunmaktadir. Projede ruhsattaki
mesken alanlari 118.361 m?, ticaret alanlari 4.209 m? ve ortak alanlar 28.963 m? alanli olup
ruhsatlar toplam insaat alani 152.656 m? alanhdir.
insaat faaliyeti halihazirda baslamis olup, harfiyat calismalari devam etmektedir.
Projede yer alan bloklar A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-D-E bloklari olarak tanimlanmistir.

o A1l Blok: Konut+ Dukkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat,

zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 101 adet mesken ve

11 adet dikkan tanimhdir.
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A2 Blok: Konut + Dikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat,
zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 71 adet mesken ve
7 adet diikkan tanimlidir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 85 adet mesken olarak tanimlidir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 84 adet mesken olarak tanimlidir.

C1 Blok: Konut+ Duikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 83 adet mesken ve
1 adet diikkan tanimhdir.

C2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 91 adet mesken olarak tanimhidir.

C3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 91 adet mesken olarak tanimlidir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 103 adet mesken olarak tanimlidir.

E Blok: Lokal/ Sosyal Tesis olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat

olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 1 adet sosyal tesis bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu arsa Uzerinde insaat projesi devam etmektedir. Projede yapilan incelemede insaat

tamamlanma seviyesi %90’lar seviyesindedir. Projede ince imalatlarda ahsap islerinde isler

surdiridlmektedir. Binanin girisleri ile ilgili imalatlar devam etmektedir. Peyzaj ve otopark

alanlarinin silinmesi ile ilgili islerin devam ettigi gbzlenmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

Gayrimenkul planli gelisen ve nispeten yeni yapilasan bir bolgede yer almaktadirlar.

e Gayrimenkuliin yeri, konumu, algilanabilirligi ve satis pazarlama kabiliyeti yiksektir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi calismalari biyilk oranda
tamamlanmustir.

e Yapilasma hakkina sahip olan bolgedeki son buyik arsalardan biridir.
e Marka bilinilirgi yliksek bir grup tarafindan gelistirilmektedir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

e Parsel metrobise ylrime mesafesinden daha uzaktir.
Firsatlar

e Beylikdiizi hizli gelisen bir bolgedir. Bu bolgede yeni konut projeleri hayata gegirilmektedir.
e Metrobus, Beylikdiizi’ne erisimi kolaylastirmakta ve bolgenin degerini artirmaktadir.
e Kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde uygulayacagi indirim konut fiyatlarinda yiikselise

neden olabilir.
Tehditler

o Konut kredi faizlerinin yiksek olmasi, 6nimizdeki donemdeki belirsizlikler, yerel segime
yaklasilmasi ve insaat maliyetlerinin slrekli artmasi gayrimenkul sektérini olumsuz

etkilemektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Mahallinde yapilan arastirmada bolgedeki arsalar ile ilgili yapilmis olan kat karsiigl insaat
sOzlesmelerinde oranlarin arsanin buylkligld, konumu, hisseli olup olmamasi gibi faktorlere bagh
olarak; insa edilecek projelerde “insa edilen konutlarin “%50’si arsa sahibi %50’si miteahhit firmaya”

ait olacak sekilde oldugu 6grenilmistir.

Projede kat irtifaki kurulmus ve kat karsihigi anlasmasi olan arsa sahiplerine igin tapu devirleri

gerceklestirmistir.

e 09.12.2015 tarihinde arsa sahipleriyle Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat ve
Hasilat Paylasimi S6zlesmesi imzalamislardir.

e 28.04.2017 tarihinde Ek s6zlesme imzalanmistir.

e Kiler GYO, Ana sozlesme ve Ek-1 s6zlesme hiikiimlerine dayanarak arsa sahiplerinin onayi ile
de 03.05.2017 tarhinde ihlas Marmara Evleri Ortak Girisimi ile sozlesme imzalamistir.

e Ardindan bu s6zlesme 16.07.2021 tarihinde iptal edilmis olup (Arsadaki diger hissedarlar ve
Kiler GYO) Taraflar Ana s6zlesmeye konu isin siiresini yeniden tanzim etmislerdir.

e Ardindan bu s6zlesme 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihinde yeniden dizenlemis (Arsadaki
diger hissedarlar ve Kiler GYO) taraflar ana sdzlesmeye konu isin siresini yeniden tanzim
etmislerdir. Bu sozlesme kosullarina baglh olarak, kat karsiligi anlasma yapilanlar icin paylasim
gerceklesmis ve tapu devri yapilmistir. Hasilat anlasmasi yapilan arsa sahibi ise Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig’'na ait olan tasinmazlar Gzerinden %8,093 oraninda hak
sahibidir. Kiler GYO’ya ait olan tasinmazlarin degeri hesaplandiktan sonra bu pay
hesaplamalarda distlmistir.

e insaat siiresi imzalanan Ek-2 sézlesmesinin imza tarihinden itibaren 36 ay icinde teslim

edilecektir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Konu calisma alaninda insaat sireci devam etmektedir. Projede kat irtifaki kurulmus oldugundan
konu tasinmazin mevcut ilerleme seviyesine bagh Pazar degeri ve tamamlanmasi halindeki degeri
tespit edilmistir. Oncelikle konut ve ticari alanlar i¢cin emsal tasinmazlar incelenmis ardindan
projedeki tasinmazlarin ortalama birim metrekare satis degeri tespit edilmistir. Bu degeri saglayacak
sekilde serefiyendirme yapilarak her bir tasinmazin degeri tek tek tespit edilmistir. Ardindan insaat
ilerleme seviyesi hesap edilmis ve satilabilir alan Uzerinden belirlenen birim maliyet Gzerinden

ilerleme seviyesine gore deger tespiti yapiimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin Detaylh Aciklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli arsa, konut ve ticari emsaller arastiriimistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
biyik ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

proseddirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Konu miilke emsal teskil edebilecek sitelerdeki konut ve ticari emsalleri lizerinde projelerdeki
ortalama birim metrekare satis fiyatlar tespit edilmis ardindan ortalamalar lzerinden dizeltme

tablosu olusturularak konu projeye esas baz fiyat belirlenmistir.
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Konut Emsalleri

epos

EMSAL Yeri Ozellikleri ?::; Fiyati (TL) Bi(r_:_r:}:;;;\tu Kaynak

Emsal 1 Ma'r':r':r L4 | 10.kat3+1 | 170 [9.000.000|  52.941 o g;‘;‘ﬂ;'g; -
Emsal 2 Ma'::; 4| Lkat2el | 130 |7.450000| 57308 . (553""2*‘;21‘;‘;’; o
Emsal 3 Clcj)ir:tirry 3.kat2+1 | 130 |6.750.000|  51.923 Ne(;"’(é(;g)i"“z\gisr‘;e:g“'
Emsal 4 Ma'::; 4| Bkat2#l | 126 |6.950.000| 55159 . (5s;;)i:i:§§2 s
Emsal 5 CZ‘:Ttirry 12.kat2+1 | 125 |7.200.000|  57.600 o (;‘;55‘;2201“1"00

5 ;
i -
a0
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Emsaller (izerinden diizeltmeler yapilirken projedeki 4+1 zemin katta bulunan bir daire baz alinarak

baz fiyata erisilmistir. Ardindan serefiyelendirme yapilarak konutlarin tamamlanmasi halindeki degeri

tespit edilmistir.

Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satihik Fiyati (TL) 9.000.000 7.450.000 6.750.000 |6.950.000 |7.200.000
Pazarlik Payi -5% -10% -5% -5% -5%
fTE“LZ)ar"k sonrast Satis Degerl| g 550000 | 6.705.000 | 6.412.500 | 6.602.500 | 6.840.000
Blyuklik (m2) 170 130 130 126 125
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 50.294 51.577 49.327 52.401 54.720
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukllik Dizeltmesi -2% -4% -4% -4% -4%
Kat Diuzeltmesi -6% -1% -2% 6% -7%
Toplam Diizeltme Katsayisi -8% -5% -6% 2% -11%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 46.271 48.998 46.367 53.449 48.701
Ortalama (TL) 48.757

Konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme calismalarinda tasinmazlarin bulundugu kata gore artan
bir serefiye kurgulanmistir. Yine konu tasinmazlarin salonlarinin baktigi yone goére glineyden kuzey
dogru azalan bir serefiye kurgulanmistir. Konu tasinmazin manzara ozelikleri dikkate alinmistir.
Bahceli ve terasli daireler daha avantajli goriilerek arti yonde serefiyelendirilmistir. Bazilarinin kdse
konumlu olmasindan dolayi kése konumlu daireler deha serefiyeli olacak sekilde kurgu yapilmistir.

Projedeki konutlarin site icine bakanlari daha serefiyeli olacak sekilde kurgulanmistir.

Elde edilen serefiyeler ile konu tasinmazlara takdir edilen baz fiyatlar Gizerinden konu tasinmazlarin
serefiyeli baz fiyatlari elde edilmistir. Elde edilen serefiyeli baz fiyatlar tGzerinden isveren tarafindan
iletilen bagimsiz bolimlere ait eklenti alanlari hari¢ satisa esas degerler ile ¢arpilarak tasinmazlarin
degerleri hesaplanmistir. Ardindan teras ve bahce alanlari icin bliyuklik esas alinarak baz fiyat
belirlenmis ve bu alanlar ile carpilarak degerleri hesaplanmistir. Tim bu hususlar goéz 6niinde
bulundurularak yapilan serefiyelendirme g¢alismalari sonucunda ulasilan konut fiyatlari rapor ekinde
sunulmustur. Serefiyelendirme sonrasi satilabilir alanlar (zerinden birim metrekare satis degeri,

54.332 TL/m2olarak hesaplanmistir.

Toplam 417 adet konut nitelikli tasinmazin tamamlanmasi durumdaki degeri 4.049.520.000 TL olarak
hesaplanmistir. Bu deger (zerinden tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli harcamalar dusilip
mevcut tamamlanma oranina gore degeri tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin tamamlanma orani
%90 olarak hesaplanmistir. Buna iliskin tablo rapor ekinde sunulmustur. Buna bagh konut nitelikli

tasinmazlarin mevcut tamamlanma seviyesine gore degeri 3.837.854.000 TL olarak hesaplanmistir.
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Bu deger lzerinden hasilat paylasimi yapilmis olan arsa sahibinin payl dislintlerek nihai degere

ulasiimistir. Buna bagh Kiler GYO'’ya ait kismin 3.527.250.000 TL olarak hesap edilmistir.

Konut Nitelikli Taginmazlar

Deger (TL)

KDV Dahil Degerler (TL)

417 Adet Taginmazin Tamamlanmasi Halindeki
Degeri

4.049.520.000

4.164.254.880

Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

327.704.000

336.988.824

417 Adet Taginmazin Tamamlanmasi Halindeki
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL)

3.721.816.000

3.827.266.056

Mevcut insaat Seviyesine Goére Deger

3.837.854.000

3.946.370.120

Mevcut insaat Seviyesine Gére -Hasilat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

310.604.000

319.386.170

Mevcut insaat Seviyesine Gére Kiler GYO'a Kalan
Nihai Degeri

3.527.250.000

3.626.983.950

Ticari Emsalleri

Ticari olarak cevredeki satilik diikkanlar incelenmistir. Dikkanlarin farkh alan tanimlari oldugundan

hepsi ayni diizeye getirilmistir. Zemin kata indirgenmis alan hesabi yapilirken asma katlar %40,

teraslar %30, bodrum katlar %25 oraninda zemin kata indirgenmistir. Ardindan dizeltilmis birim

fiyatlar tGzerinden konu projedeki A1-106 no’lu dikkanin metrekaresi esas alinarak ortalama birim

fiyat hesap edilmistir.
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SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESI

EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Birim m’ Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
: . Tek kath diikkan, Kose
Kavakh Ilka Gayrimenkul
1 .
Mahallesi 180 19.000.000 TL 105556 TL | (554 897 83 30 konumda, cadde
lizerinde
2 Marmara 140 12258971 | _ Zirvelnsaat Kis bahgeli diikkan
Mahallesi 12.500.000 TL : 0 (552) 462 14 53 3 bahe
Kavakh Uzbilek Gayrimenkul Tek kath, dekorlu
3 Mahallesi 80 9.000.000 TL 112.500TL 0(532) 4267021 dikkan
Kavakh Elif Yapi Tek kath, dekorlu
4 .
Mahallesi 3 3.459.000 TL 98.829TL 0(552) 486 09 27 dikkan
- Tek katl, cift cepheli,
Kavakh Mal Sahibi S
> Mahallesi 160 20.000.000 TL 125.000TL | (530) 037 40 78 cadde dizerinde

dekorlu dikkan
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
satilik Fiyati (TL) 19.000.000 |12.500.000 |9.000.000 |3.459.000 |20.000.000
Pazarlik Payi -15% -15% -15% -15% -20%
Pazarlik  Sonrasi  Satis| )¢ 156000 | 10.625.000 | 7.650.000 | 2.940.150 | 16.000.000
Degeri (TL)

Biyiklik (m2) 180 102 80 35 160
Ei';'ar: Metrekare = Satis|  gg 559 104.167 95.625 84.004 100.000
Konum Duizeltmesi 0% -5% -5% 5% 5%
Biyuiklik Diizeltmesi 3% 5% 6% -10% 4%
Yas/insaat Kalitesi 0% 0% 5% 5% 0%
Kat Duzeltmesi 0% 0% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme 3% -10% 1% 0% 1%
Katsayisi

b 87.031 93.750 94.669 84.004 101.000
Metrekare Degeri(TL) : : : : )
Dl 92.091 TL

Ardindan ticari birimler icin serefiye kriterleri olusturulmustur. Ticari nitelikli tasinmazlarin
serefiyelendirme calismalarinda tasinmazlarin kése konumlu olup olmadigl, cephe sayisi, cephe
uzunlugu ve bulylklak kriterleri icin bir serefiye kurgulanmistir. Asma katlar icin zemin katta

belirlenen baz degerin %401 bodrum kat i¢in %25’i oraninda bir yansitma yapilmistir.
Buna bagli olarak konu tasinmaz birim birim metrekare satis degeri 92.091 TL olarak belirlenmistir.

Buna bagl 9 adet ticari tasinmazin tamamlanmasi halindeki degeri 131.422.000 TL olarak hesap
edilmistir. Bu deger lizerinden tasinmazlarin tamamlanmasi igin gerekli harcamalar diisiliip mevcut
tamamlanma oranina gore degeri tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin tamamlanma orani %xxx
olarak hesaplanmistir. Buna bagl ticari nitelikli taginmazlarin mevcut tamamlanma seviyesine gore
degeri 128.207.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger lizerinden hasilat paylasimi yapilmis olan arsa

sahibinin payi dislinllerek nihai degere ulasiimistir. Buna bagh Kiler GYO’ya ait kismin degeri

117.832.000 TL olarak hesap edilmistir.
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Ticari Nitelikli Taginmazlar Deger (TL) KDV Dabhil Degerler (TL)

9 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki

. 131.422.000 157.706.400
Degeri

Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine 10.635.000 12.762.000
Aktarilacak Deger

9 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki Kiler

GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL) 120.787.000 144.944.400
Mevcut insaat Seviyesine Gére Deger 128.207.000 153.848.400
Mevcut insaat Seviyesine Gére -Hasilat
Paylasimina Bagli Olarak Arsa Sahibine 10.375.000 12.450.000
Aktarilacak Deger
Mevcut Insaat Seviyesine Gore Kiler GYO'a Kalan 117.832.000 141.398.400

Nihai Degeri

6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlarin insaat slreci halen devam etmektedir. Bu sebeple gelir yaklasimi

kullanilmamistir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu arsa Uzerinde kat irtifaki kurulmus, hak sahipleri paylasim nihai hale gelmistir.

Tamamlanma seviyesi %90 seviyesindedir. Bu sebeple proje degeri hesaplanmamistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmaz Uzerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcuttur. Fakat henliz insaat

asamasl tamamlanmamistir. Bu sebeple kira geliri hesap edilmemistir.

6.5.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistiriimekte olan projenin en verimli en iyi kullanimi
saglayacag degerlendirilmektedir.

6.5.6 Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bolinmis bélimler mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla
izlenen Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu rapor Kiler GYO A.S. ‘nin 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihinde arsa sahipleri ile imzalamis oldugu
sozlesme kosullarina bagli olarak ortaya ¢ikan projedeki konut ve ticari nitelikli tasinmazlarin mevcut
tamamlanma seviyesine bagli olarak degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.  Bu deger
saptanirken konu tasinmazlarin degerleme tarihinde tamamlanmasi halindeki degeri icin Pazar
arastirmasi yapilmis ardinda serefiyelendirme kurgusu yapilarak toplam deger saptanmistir. Daha
sonra santiye alaninda tasinmazlarin insaat seviyesi tespiti icin incelemeler yapilarak tamamlanma
orani tespit edilmistir. Rapor ekinde bu tablo yer almaktadir.

Maliyet degeri hesaplanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl yapi yaklasik maliyetleri, projenin
teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen projelerin
insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimiz g6z dniinde bulundurulmustur.

insaat ilerleme seviyesi ve birim maliyetler baz alinarak, mevcut tamamlanma oranina gore
tasinmazlarin degeri hesaplanmistir. Arsa sahipleriyle yapilan anlasma geregi, hasilat paylasimi
yapilan arsa sahibi Kiler GYO’nun Uzerinde bulunan tiim tasinmazlarin %8,09 oraninda hasilat payina
sahiptir. Buna ait hesap tablosu da rapor ekinde sunulmustur. Bu payda distldikten sonra nihai

degerler saptanmustir.

Konut Nitelikli Taginmazlar Deger (TL) KDV Dahil Degerler (TL)
417 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 4.049.520.000 4.164.254.880
Degeri
Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat 327.704.000 336.988.824

Paylasimina Bagl Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

417 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 3.721.816.000 3.827.266.056
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL)
Mevcut insaat Seviyesine Gore Deger 3.837.854.000 3.946.370.120
Mevcut insaat Seviyesine Goére -Hasilat 310.604.000 319.386.170

Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

Mevcut insaat Seviyesine Gore Kiler GYO'a 3.527.250.000 3.626.983.950
Kalan Nihai Degeri
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Ticari Nitelikli Tasinmazlar Deger (TL) KDV Dahil Degerler (TL)
9 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 131.422.000 157.706.400
Degeri
Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat 10.635.000 12.762.000

Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

9 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 120.787.000 144.944.400
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL)

Mevcut insaat Seviyesine Gére Deger 128.207.000 153.848.400

Mevcut insaat Seviyesine Gore -Hasilat 10.375.000 12.450.000

Paylasimina Bagli Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

Mevcut insaat Seviyesine Gore Kiler GYO'a 117.832.000 141.398.400
Kalan Nihai Degeri

Konut +Ticaret Toplu Deger (TL) KDV Dahil Degerler (TL)
426 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 4.180.942.000 4.321.961.280
Degeri (TL)
426 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki 3.842.603.000 3.972.210.456
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL)
Mevcut insaat Seviyesine Gore Deger (TL) 3.966.061.000 4.100.218.520
Mevcut insaat Seviyesine Gére -Hasilat 320.979.000 331.836.170

Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine
Aktarilacak Deger

Mevcut insaat Seviyesine Gore Kiler GYO'a 3.645.082.000 3.768.382.350
Kalan Nihai Degeri

insaat ilerleme seviyesine gore Kiler GYO A.S’nin payr KDV hari¢ 3.645.082.000 TL olarak
belirlenmistir. Konu tasinmazlarin halen insaatinin devam ediyor olmasi sebebiyle tek bir yontem

kullanilarak nihai degere ulasilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin tarafimizca 31.12.2021 tarihinde KLRGY-2021-00005 no’lu rapor
hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-¢
maddesinde “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig
arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde, gayrimenkul projesi

gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.” denilmekte olup,

Kiler GYO A.$'nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigi Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesi ile bu sdzlesmeler bu agidan

teblige uygunluk saglamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 482 ada 8 parsel igin yapi ruhsatlari alinmistir, insaat siireci devam etmektedir. insaat

ilerleme seviyesi %90 civarindadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30’uncu madde hikimleri
sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu
hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlar

Uzerinde gayrimenkuliin degerini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligl insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakhgin kiract konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.
S6z konusu ylkimlilGagin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas liye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin
karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig ve istirakleri olmasi halinde bu
sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir. S6z konusu hiikim GYQO’larin arsa
sahipleri ile yaptiklari s6zlesmelerden kaynaklanan haklarini glivence altina almasini amaglayan bir

dizenlemedir.
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Kiler GYO A.$’nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigl Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgl insaat Sozlesmesi ile bu sézlesmeye ek olarak

diizenlenen sézlesmelere iliskin tapu siciline her hangi bir serh distilmemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tapu Dairesi Baskanligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda arsa
satisi karsiligi gelir paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yoniinde
ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kitigine serhinin mimkin olmadigi
hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili
TuzOglnde de hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir dizenleme
bulunmadigl dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatinm ortakliklarinin taraf oldugu hasilat
paylasim sozlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1.
fikrasi hitkm karsisinda bir elestiri getirilmemesine" ve ayrica "karsi tarafi TOKi, TOKi istirakleri ve
iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin
birinci fikrasi, 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin
birinci fikrasi ve Kuru Karar Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin
karsi tarafi belediyeler, bunlarin bagh ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan s6zlesmelere de
taninmasina" denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sozlesmelerin tapuya serh edilmemesinin
tebligdeki ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigl kanaatine varilmistir. S6zlesme geregi kat karsilig
anlasmasi yapilan arsa sahiplerinin tapu devri gerceklesmistir. Hasilat paylasimi anlasmasi yapilan
arsa sahibinin projede Kiler GYO A.S. ‘ye ait olan tasinmazlardaki payi distilerek nihai deger hesabu

yapilmistir

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakligi portfoyiine “gayrimenkul projesi” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle
uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da gbéz oniline alinarak degerleme konusu projede

426 adet tasinmazin Kiler GYO A.S ait kisminin egeri asagida belirtilmistir.

30.12.2023 Tarihi itibari ile

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)

KDV Harig KDV Dabhil
4.180.942.000 4.321.961.280

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi Sonrasi
Tamamlanmasi Durumundaki Deger (TL)

KDV Harig KDV Dahil
3.842.603.000 3.972.210.456
Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Mevcut ilerleme Seviyesine Gére Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
3.966.061.000 4.100.218.520

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi Sonrasi Mevcut
ilerleme Seviyesine Gore Deger (TL)
KDV Harig KDV Dahil
3.645.082.000 3.768.382.350

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani net alani 150 m?nin altinda olan konutlar i¢in %1, 150 m%nin sttindeki konutlar igin %20
kabul edilmistir. Ticari alanlar igin ise %200olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177
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