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GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 07.01.2022

Rapor No SKR-2021-0007

Degerleme Tarihi 31.12.2021

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada 8 Parsel
Gzerindeki Referans Bahgesehir Projesi

Calismanin Konusu

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada, 8 Parsel
Gzerinde yer alan Referans Bahgesehir projesinde Kiler GYO A.S.
hissesinin  mevcut durumda ve projenin tamamlanmasi
durumundaki pazar degeri

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

25.920,50 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi 558 Ada 8 Parsel, Referans
Bahcesehir Projesi

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

51.261 m2 Satilabilir Alan
2.107,60 m2 Tahsisli Alan

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar

Emsal: 2,00, Hmax: 60,00 Metre, Konut Alani,

Durumu
31.12.2021 tarihi itibarniyla,
367 Adet Tasinmazin Mevcut ilerleme 367 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
Seviyesine Gore Kiler GYO A.S. Hissesinin Halindeki Kiler GYO A.S. Hissesinin Toplam
Toplam Degeri (%99) KDV Harig Degeri (%99) KDV Harig
790.330.000 804.067.110
367 Adet Tasinmazin Mevcut ilerleme 367 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
Seviyesine Gore Kiler GYO A.S. Hissesinin Halindeki Kiler GYO A.S. Hissesinin Toplam
Toplam Degeri (%99) KDV Dahil Degeri (%99) KDV Dahil
809.383.750 823.452.043

1. )Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2. ) KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl 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 milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak giivenilir 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 kullanilmistir, baska hicbir amacla glivenilir
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 gz 6niline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani miilk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saglga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl 6ngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

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 bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

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

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle goérildtugid kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde vyapilan goézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi : 07.01.2022
Rapor Numarasi : KLRGY-2021-00007
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada, 8 Parsel (izerinde yer

alan Referans Bahgesehir projesinde Kiler GYO A.S. hissesinin mevcut durumda ve projenin
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

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

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 07.10.2021 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 31.12.2021 tarihinde ¢alismalar

sona ermis olup 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. arasinda imzalanan

07.10.2021 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I1I-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 Tanitic 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

Mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada, 8 Parsel lizerinde yer ala Referans Bahgesehir
projesinde Kiler GYO A.S. hissesinin mevcut durumda ve projenin tamamlanmasi durumundaki pazar

degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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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 varlk veya yukimluligin, 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 mulkiyet 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 icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

uygulama yontemlerini icerir.

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 gayrimenkulliin; mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, 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 gilivenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir
ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi 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 kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

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

anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgl bir an evvel
kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir

sirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar

yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.

Belli basli Gi¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:
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(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) toplama yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda 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 6énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla 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 tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin buginkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. 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 VERILERiI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyik ekonomisidir. Devletin sanayi, bankacilik,
ulasim ve iletisim is kollarinda halen énemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel sektorde de
hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimizde Tirkiye'nin pek ¢ok bolgesi sanayi toplumu olarak nitelenebilir.
Turkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Misliiman toplumlar arasinda basariyla gerceklestirebilen

az sayidaki tlkeden 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. Tlrkiye birgcok alanda genis kapsamli ve
iddial reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
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 buylk oOlcide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008,/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan bliylime performansina sahip olmustur. 2017 yilinda
yilhk %7,4 ik blyime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan
olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tirkiye ekonomisi

2019’un ilk ¢eyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yihinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini bitiin dinyada agir etkiler
yaratmistir. Bu etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde yasanan
kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan buyuk gelir kayiplarina karsin
GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni biyiik ol¢lide para

arzindaki artis, biitce acigi ve cari agigin bliylimesi olmustur.
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Turkiye, 6zellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda blyime
kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane halklarinin
satin alma glcilnd artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina disen gelir
arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi satin alabilme
glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini 6nemli ol¢lide
etkilemektedir.2020 basindan itibaren diinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile ekonomik biliyimede

ve hane halki gelirlerinde 6ngoériilemeyen kayiplar yasanmistir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ceyregindeki kapanmalar cgercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 6zellikle imalat sanayinde belirgin
blylmeler gorilmis ve tipki daha 6nce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin yoni
gelismekte olan Ulkelere donmustir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve global
enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel iktisadi
faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama oranlarindaki
artisa ragmen salginda ortaya ¢ikan yeni varyantlar kiresel iktisadi faaliyet tizerindeki asagi yonl riskleri

canh tutarken, basta isglicti piyasalarinda olmak tzere normallesme siirecini yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci geyrek blylimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya
gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin
altina inmistir. Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyayi etkisi altina alan yeni tip koronaviris (Covid-19)
salgini nedeniyle keskin dlsusler gbsteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH), 2021 yilinda yiksek biiyime
oranlarina ulasiimistir. Tirkiye 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore, %21,7
bilyiime kaydederken Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD) iilkeleri arasinda Birlesik Krallik’n

ardindan ikinci sirada yer almistir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiylime Hizi (geyrek)
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Covid 19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Diinya Bankasi tarafindan Tirkiye icin 2021 blyime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigi Kiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin blylime beklentisi 2021 yilinda ylizde 9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi ylizde 3,3'te sabit tutulmustur. Turkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de ylzde 17
ve 2022'de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi dngoriilmistiir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de

ylzde 12,2, 2022'de yiizde 11 olacagl tahminine yer verilmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Girlin ve hizmet grubunun fiyatlarindaki
ortalama degisimleri gosteren bir olguttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri 6lgmek icin kullanilir.
Tirkiye istatistik Kurumu verilerine goére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate

alindiginda, tiketici fiyatlari %21,31, yurt ici Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; Kiresel ekonomik aktivite yilin Gg¢lincl ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya c¢ikan varyantlar ise, kiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonlu riskleri canli tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan llkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon gorliinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de etkisiyle
kiresel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan (lke risk primleri ve déviz kuru oynakliklari
yikselmistir. ihracattaki giiclii yiikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimaktadir. Asilamadaki
ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede
iyilesme saglanmigtir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam etmesi beklenirken, enerji

fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, dngorulebilirligin artmasi, 6niimizdeki donemde
enflasyonun disis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen siirdirlebilir,
nitelikli biiyiimeyi gerceklestirmek olasi géziikkmektedir. Ozellikle tretim odakli bir yaklasimla yiiksek
katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile Tirkiye

ekonomisi saglikh bir blylime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukg¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olcilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektérini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin kendilerini

glvende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Turkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylul ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkl

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim dilinyay: etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak (zere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektdr gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Virlisiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiiresel ¢apta
insaat sektorlinlin isleyisini dnemli olglide aksatmistir. Bu siiregten, Tirkiye de Mart ayinin ortasindan
itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye

baslamistir.
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Hikiimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsihklilik kuralini kaldirmistir. Son dizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tarkiye Cumhuriyeti vatandashk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Tirkiye’ye komsu llkeler ve genis
bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik kosullar, refah

ve ozglirlik dizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa ge¢mis ve 6nceki
yillarda yasanan kayiplar 6nemli 6lglide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu stregte hizl bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tiketicinin gayrimenkule bakis acisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin
yani sira ofisler icin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik ortak alanlar
tercih edilmeye baslamistir. Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi ve disarida daha
fazla vakit gecirilebilecek mistakil, bahceli ve genis balkonlu evlere talep artmis olup, salgin sirecinde

bahceli konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.

Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi siirecinde degisen tliketici ihtiyaglari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin dizgiin islemesi, daha etkin sosyal c¢evre imkanlari gibi Ozellikler 6n plana

¢citkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, gevreye duyarliliga kadar pek gok
unsur artik séz konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya cikmaktadir. insaat
ve gayrimenkul sektorl ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salinimi daha az ve iklim dostu
cahismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektérin her tirli
imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek dénem igin 6nem

tasimaktadir.

Turkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en buylk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lctide, ipotekli konut kredilerine talepte olgiide artis beklenmektedir.
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Gelecekte de saglikh hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢Ozimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Basaksehir ilgesi

Basaksehir ilgesi, Kiglikcekmece ilgesi'ne
bagl; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Glvercintepe, Altinsehir, Sahintepe
yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’nin

TEM’in kuzeyinde kalan bolimi, Sazlidere

Baraj GOlU’'nin batisinda, dogusunda ve

glineyinde kalan kisimlariyla Samlar Koy,

Esenler ilcesi'ne bagl; Basaksehir
Biiyiikcekmece ilcesi’'ne bagli Bahgesehir yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir
ilcedir.

2020 yih itibariyla nifusu 469.924 kisi olan Basaksehir'in kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde Avcilar, Kiiciikcekmece ve Bagcilar, dogusunda Esenler, batisinda

ve glineybatisinda ise Esenyurt ilceleri bulunmaktadir.
ilce Ui ana bolgeden olusmaktadir:Basak Konutlari - ikitelli, Altinsehir — Kayabasi ve Bahgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyi
Kigukcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'l Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Blyik¢ekmece
ilcesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler

birlestirilerek Basaksehir ilgesi kurulmustur.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 558 ada, 8 no’lu parselde

kayith arsa tizerinde insaat siiren Referans Bahgesehir projesidir .

Gayrimenkule ulasim icin, TEM Otoyolu’'ndan Mahmutbey istikametine dogru devam edilirken
Bahgesehir kavsagindan saga dontip yaklasik 400 metre diiz devam edildikten sonra TEM kuzey yan yolu
Uzerinden yaklasik 3 km daha devam edilerek, Esenkent-Bahgesehir Yolu yoniine sapilir. Bu yonde 2 km
ilerledikten sonra tasinmazin bulundugu Pazartirk Caddesi'ne dogru saga sapilir. Degerleme konusu

tasinmaz cadde Uzerinde sag tarafta konumludur.

Konu projenin cevresinde ¢ok sayida 6zel egitim tesisi bulunmaktadir. Projenin cepheli bulundugu Ebru
Sokak’in karsi bélimiinde Bilfen ve istanbul Akademi kolejleri, sokagin devaminda MEF Koleji ve Deniz
Caddesi kisminda ise yapimi devam eden Vizyon Koleji ve Esenkent Bahgesehir Yolu lzerinde Okyanus

Koleji vardir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik ~2,5 km, TEM Otoyolu Hadimkdy Baglantisi’'na yaklasik 7 km 15
Temmuz Sehitler Képrisi'ne yaklasik ~36 km ve kapatilan Atatlirk Havalimani’'na yaklasik ~22 km

mesafede yer almaktadir.

EEERN
Bahgesehir

Degerleme Konusu Taginmazin Konumu
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Degerleme Konusu Gayrimenkulun Konumu

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

558 Ada 8 Parsel

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi Hosdere

Koyii -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 558

Parsel No 8

Yiizolgimii 25.920,50 m?

Maliki Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 99/100
Biskon Yapi A.S. 1/100

Niteligi Arsa

Konu tasinmaz lzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin bilgileri ekte

sunulmustur.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tasinmazlarin tapu kayitlari 17.12.2021 tarihinde, Tapu Kadastro Genel MidirlGgl Sistemi Gzerinden
alinmis olup ekte sunulmustur. Tasinmazlarin tamami Gzerinde mustereken;
Beyanlar Hanesinde:
e Yonetim Plani: (16.07.2020) 21.07.2020 tarih ve 18490 yevmiyelidir.
Serhler Hanesinde:
o TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yiligina 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi ) 14-
07-2020 tarih ve 17679 yevmiyelidir.

Kayitlari yer almaktadir.

359 adet tasinmazin tahsisli eklentileri mevcut olup, tapu takyidatlarinda gosterilmistir. Ayrica
tasinmazlarin Biskon Yapi A.S hisseleri lzerinde ihtiyati hacizler yer almaktadir. Degerleme konusu, Kiler

GYO A.S hisseleri Gzerinde herhangi bir kisitlayici takyidata rastlanmamistir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

23.12.2019 tarihinde; KiPTAS ile Kiler GYO-Biskon arasinda 08.06.2015 tarihinde imzalanan KiPTAS-
Bahcesehir Merkez Evleri insaatlarinin Arsa Satisi Karsiligi Gelir (Hasilat) Paylasimi Usulii ile Yapilmasi
isi'ne ait s6zlesmesi (Bahgesehir Sézlesmesi) sonlandirilmistir. Degerleme konusu arsa Kiptas istanbul
Konut imar Plan. Tur. Ulasim San. ve Tic. A.S.(KIPTAS)'den satin alinmistir. Ardindan 21.07.2020 tarih ve
18490 yevmiye ile kat irtifaki kurulmus olup degerleme konusu projedeki bagimsiz bélumler, Kiler GYO

A.S. hissesi 99/100, Biskon Yapi A.S. hissesi 1/100 olarak diizenlenmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri sakhdir.", 22-1-j "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hilkkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez." hikimleri yer
almaktadir.

TEDAS lehine olan serh TEDAS tarafindan yapilan rutin uygulama olup ilgili serhin tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Biskon Yapi A.S. hissesi lzerinde ihtiyati haciz olup
gorllmustir. Kiler GYO A.S. hissesi lzerinde herhangi kisitlayici ya da tasinmazin degeri etkileyen
takyidat olmadigi i¢in, tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasi Sermaye Piyasasi

Mevzuati uyarinca engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Basaksehir Belediyesine 14.12.2021 tarih 2233360 basvuru nolu imar durum vyazsi talebinde
bulunulmustur. imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan incelemelere ve rapor ekinde yer alan imar

durum belgesine gore tasinmazlarin bulundugu ada parselin imar durumu asagida verilmistir:

558 ada 8 parsel 31.07.2013 tasdik tarihli Gélet Alani ile Pazar Alanina ait Uygulama imar Plani

kapsaminda “Konut Alani” olup; Emsal: 2,00, Hmax: 60 m.’dir. ilgili Plan Notlarinda ise;

e 558 ada 8 parsel kismen 6zel 6gretim ve kismen konut alanidir. Konut alaninda emsal 2.00,
hmax: 60.00 metre olup yapi nizami serbesttir. Konstriktif cephe elemanlarinda konsol
uzunluklari serbesttir. Yliksek yapilarda normal katlarda ihtiyaca bina en tesisat hacimleri veya
tesisat kat veya katlari yapilabilir. Bodrum-zemin- normal kat yikseklikleri, avan projede
belirtilen fonksiyonlara uygun olarak mimari projede belirlenecek olup tim, tim kat
yukseklikleri serbesttir. Emsal hesabina giren her 100 m2 alan iginde en az (1) bir kapali otopark

yapilacaktir.
e Aciga cikan bodrum katlar iskan edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

ibareleri yer almaktadir.

[454855C 3485CE-385025 458715) Netcad 222

Giincel imar Durumu
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5.3.1

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde yapilan arastirmada arsa lzerinde 8

bloktan olusan konut ve ticari birimlerin oldugu bir proje gelistirilmis oldugu gorilmdstir. Projeye iliskin

detaylar asagida gosterilmistir.

YENi YAPI RUHSATI

Blok Ruhsat Ruhsat sB:g.sBrm. . :(I..)‘II'-I :{J‘;;U TCS’X;IET Toplam Alan
Adi Tarihi Sayisi yist Niteligi (m2)
133 MESKEN
A BLOK | 15.02.2016 241 — - 7 18 25 28.841,30
OFIS/ISYERI
MESKEN
B BLOK | 15.02.2016 242 — - 6 3 9 3.798,75
4 OFIS/ISYERI
103 MESKEN
CBLOK | 15.02.2016 243 — - 7 18 25 27.112,89
OFIS/ISYERI
15.02.2016 MESKEN
D BLOK 244 OFIS/ISYERI 6 4 10 4.450,04
114 MESKEN
8 OFIS/ISYERI
EBLOK | 15.02.2016 245 1 IKAMET 5 19 24 30.311,75
AMAGCLI
FBLOK | 15.02.2016 246 34 MESKEN 10 6.718,45
G BLOK | 15.02.2016 247 49 MESKEN 10.068,39
HBLOK | 15.02.2016 248 14 MESKEN 2 4.507,33
TOPLAM 499 115.808,90
TADILAT RUHSATI
. o - .. _.. | TOP. KAT
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi | Bag.Brm. Sayisi | Niteligi | YOL ALTI | YOL USTU Toplam Alan (m2)
SAYISI
EBLOK | 17.03.2016 362 115 MESKEN
o 8 OFiS/iSYERI 5 19 24 30.311,75
TOPLAM 123 30.311,75

Rapor No- KLRGY-2021-00007
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iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI
Blok Ruhsat Bag.Brm. T YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Adi Tarihi IR || oo Niteligh |\ | OsTO SAYISI (m2)
133 MESKEN
A BLOK | 27.05.2020 207 — - 7 18 25 16.183,74
9 OFiS/iSYERI
8 MESKEN
B BLOK | 27.05.2020 208 — - 6 3 9 1.152,91
4 OFiS/iSYERI
103 MESKEN
CBLOK | 27.05.2020 209 — . 7 18 25 14.426,09
OFiS/iSYERI
MESKEN
D BLOK | 27.05.2020 210 — - 6 4 10 1.251,87
OFiS/iSYERI
115 MESKEN
E BLOK | 27.05.2020 211 — - 5 19 24 16.081,73
8 OFiS/iSYERI
FBLOK | 27.05.2020 212 34 MESKEN 1 10 4.478,91
G BLOK | 27.05.2020 213 49 MESKEN 1 5.484,64
HBLOK | 27.05.2020 214 14 MESKEN 2 1.363,73
TOPLAM 499 60.423,62
TADILAT RUHSATI
Blok Ruhsat Bag.Brm. . ... |YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Adi Tarihi | RubsatSayst | o Niteligi | 11 | osTO SAYISI (m2)
133 MESKEN
ABLOK | 11.06.2020 229 — - 6 19 25 24.788,27
OFiS/iSYERI
MESKEN
B BLOK | 11.06.2020 230 — - 6 3 9 3.148,01
OFIS/ISYERI
102 MESKEN
CBLOK | 11.06.2020 231 — : 7 18 25 22.415,08
OFiS/iSYERI
MESKEN
D BLOK | 11.06.2020 232 — - 6 4 10 3.481,30
OFIS/ISYERI
114 MESKEN
E BLOK | 11.06.2020 233 — - 5 19 24 24.550,43
8 OFiS/iSYERI
FBLOK | 11.06.2020 234 34 MESKEN 1 9 10 7.858,66
GBLOK | 11.06.2020 235 49 MESKEN 1 5 6 9.769,43
HBLOK | 11.06.2020 236 14 MESKEN 2 5 7 4.835,20
IBLOK | 11.06.2020 237 GARAJ 3 0 3 13.912,53
TOPLAM 497 114.758,91
24
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Tadilat ruhsatinin detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.

11.06.2020 TARiHLi TADILAT RUHSATININ DETAY BiLGiLERIi
&, . Bag.Brm. i .
Basga::n s e (of Konut Alan i;y‘::;sA‘::n Ortak Alan Toplam Alan Ingaat Sinifi
ayisl IS 2 2 2

Blok Ad\ (Mesken) ve isyeri) (m?) (m?) (m?) (m?) Yapi Grubu
A BLOK 133 9 15.444,50 1.051,28 8.292,49 24.788,27 VA
B BLOK 8 4 850,87 309,58 1.987,56 3.148,01 IVA
C BLOK 102 9 13.674,42 702,99 8.037,67 22.415,08 VA
D BLOK 9 4 965,56 295,18 2.220,56 3.481,30 IvC
E BLOK 114 8 15.199,07 709,99 8.641,37 24.550,43 VA
F BLOK 34 4.487,66 3.371,00 7.858,66 IVA
G BLOK 49 5.313,71 4.455,72 9.769,43 B
H BLOK 14 1.149,62 3.685,58 4.835,20 nB
| BLOK 13.912,53 13.912,53 A
TOPLAM 463 34 57.085,41m2| 3.069,02 54.604,48 114.758,91

Tasinmazlar igin alinmis olan ruhsat belgesinin 5 yillik siiresinin dolmamis olmasi nedeniyle mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binalara ait enerji verimlilik

sertifikasi bulunmamaktadir.

Parsel tizerinde insa edilecek proje icin 9 adet son tarihli yapi ruhsati bulunmaktadir. Mevcut insaat
gorllmastir. Tim bloklarin i¢ bitirmeleri ¢cok biylik tamamlanmis, kapali otoparklar, peyzaj alanlari,
sosyal tesisler heniiz tamamlanmamistir. Kiler GYO A.S.'den alinan bilgiler ve fiziki ilerleme tablosuna

gore ortalama fiziki ilerleme yiizdesi yaklasik % 95,7 olarak belirlenmistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Projenin yapi denetimi Mimart Yapi Denetim Limited Sirketi-tarafindan yurdtilmektedir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil igerisinde

gayrimenkullin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Gériis

Parsel tizerinde gelistirilmis olan proje iliskin, gerekli tim izin ve belgeler mevcuttur.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri acgisindan tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda bir sakinca yoktur.

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

Projeye iliskin detayli bilgi ve planlar ve s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkl bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
S6z konusu parsel egimli bir topografyaya sahiptir. Uzerinde insa edilen Referans Bahgesehir projesinin

fiziki ilerleme seviyesi % 95,7 civarindadir.

5.4.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Proje alaninda yapilan incelemelerde ortak alanlarda ¢alismalarin devam ettigi gorilmustir. Projenin

planlanan teslim tarihinin Ocak 2022 oldugu 6grenilmistir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Parsel Uzerinde Referans Bahgesehir isimli bir proje insa edilmektedir. Referans Bahgesehir Projesi 8
adet konut ve ofis/isyeri ile 1 adet garaj blogundan olusmaktadir. Proje kapsaminda 463 adet konut
birimi ve 34 adet ticari birim olmak Uzere toplam 497 adet Unite bulunmaktadir. Referans Bahgesehir
Projesinde ruhsattaki konut + ticaret alanlari toplam 60.154,43 m? ve ortak alanlar 54.604,48 m? alanli
olup ruhsatlar toplam ingaat alani 114.758,91 m? Degerleme konusu parsel tizerine insa edilmekte olan

proje kapsaminda 9 adet blok i¢in alinmis yapi ruhsati bulunmaktadir.

Projede, A Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/isyeri blogu, B Blok olarak tanimlanmis 1 adet
konut ve ofis/isyeri blogu, C Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/isyeri blogu, D Blok olarak
tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/isyeri blogu, E Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/isyeri
blogu, F Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut blogu, G Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut blogu, H
Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut blogu ve | Blok olarak tanimlanmis 1 adet garaj blogu

bulunmaktadir.
alanhdir.

Mevcut insaat yerinde gorilmustir.

26
Rapor No- KLRGY-2021-00007



Proje kapsaminda 463 adet konut birimi ve 34 adet ticari birim olmak lzere toplam 497 adet Unite
bulunmaktadir. Ticari birimler A, B, C, D ve E bloklarinin zemin ve 1. bodrum katlarinda

konumlanmislardir.
Projede yer alan bloklar A-B-C-D-E-F-G-H-I bloklari olarak tanimlanmistir.

e A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 18
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 133 adet mesken ve 9 adet ticari birim olmak
Gzere toplam 142 birim tanimhidir.

e B Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 2
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 8 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak
Gzere toplam 12 birim tanimhdir.

e C Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Blok 7 bodrum kat, zemin kat ve 17
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 102 adet mesken ve 9 adet ticari birim olmak
lizere toplam 111 birim tanimhidir.

e D Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 3
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 9 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak
lizere toplam 13 birim tanimhdir.

e E Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 18
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 114 adet mesken ve 8 adet ticari birim olmak
lizere toplam 122 birim tanimlidir.

e F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 8 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 34 adet mesken birimi tanimhdir.

e G Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 49 adet mesken birimi tanimhdir.

e H Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal kat olarak

tasarlanmistir. Blok icerisinde 14 adet mesken birimi tanimhidir.
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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

Gucld Yonler

Parselin cadde ve sokak cepheleri genistir.

Bulundugu bolge konut yogunlugu acisindan olgunlasmis seviyededir.

Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.
TEM Otoyoluna yakin konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmustir.

Tasinmazin ¢evresel ve sosyal donatilari tamamlanmis durumdadir.

Zayif Yonler

istanbul’un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
Konut yogunlugunun fazla olmasindan dolayi, sehir merkezine ulasimda yogun trafik problemi

mevcuttur.

Firsatlar

Bolge, yatirimcilarin tercih ettigi, konut ve AVM projelerinin oldugu ve bu dogrultuda gelisen bir
bolgedir.

Kaldirilan Pazartiirk’lin yerine insa ¢alismalari devam etmektedir.

Yeni bir sehir kurularak istanbul’un niifus yogunlugunun tasinmasi planlanan bélgeye ve Kanal

istanbul Projesine oldukga yakin konumludur.

Tehditler

Gayrimenkul piyasalari, yasanan ekonomik acgidan sikintili donem sebebiyle sikintili bir donem
gecirmektedir. Konut kredi faizlerinin yiksek olmasi, 6nimuzdeki donemdeki belirsizlikler,
yuksek enflasyon, maliyetlerin sirekli artmasi, konut alicisini karar verme sirecinde ikilem

yasatmaktadir.
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‘ n|
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Bahcesehir’in icerisinde benzer 6zelliklere sahip kat karsiligl bos arsa olmayip Ispartakule mevkiinde kat

karsihg projelerin genellikle %50 arsa sahibi, %50 miteahhit olarak gerceklestigi goriilmektedir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerleme siiresinde tasinmazlarin %95,7 tamamlanma oranina sahip oldugu igin tamamlanmasi
halindeki degerin tespiti icin pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilmistir. Ardindan mevcut durum igin
maliyet Ongobrisi yapilarak her bir bagimsiz bolimiin tamamlanma oranina gére mevcut degeri

saptanmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin cevrede konu miilk ile ortak temel 6zelliklere sahip
benzer nitelikli konut ve ticari emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam mudlkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Gist hakki devri, devre
milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar dis
kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal dizeltme 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 06zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilagtiriimistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyiklik/yas/insaat
kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek dizeltmeye
gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu mulke gore “iyi/kiicik” olarak belirtilmisken (-)
diizeltme, konu milke gore "k6ti/blyuk" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her
birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhlklar
olusabilmektedir. Dlzeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal
gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha blyiik ise biyiklik dizeltmesi
(+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de tabloda belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup,
mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim
veriler sonucu olusan tiim ogeler 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 Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buylik %11-%25
Orta Kot Orta Buyik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiguik -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkulliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin

olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konu milke emsal teskil edebilecek konut emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.

EMSAL Yeri Ozellikleri Alani (m2) | Fiyati (TL) | Birim Fiyati (TL/m2) Kaynak
KW Fores
E I 1| Bah hir Ref 1+1 i .k i 1. . 15.882
msa ahcesehir Referans | 1+1 daire 9. kat daire 85 350.000 5.88 0 (536) 664 07 01
. . Temeltas Satis Ofisi
E | 2 | Bah hir Refi 3+1d 15. kat 167 2.850.000 17.066
msa ahcesehir Referans aire a 0 (549) 629 99 39
Emsal 3 | Bahcesehir Referans |  3+1 daire 8. kat 188 | 3.000.000 15.957 KW Fores
ces ' U ' 0 (536) 664 07 01
. . Metropol Gayrimenkul
Emsal 4 | Bahcesehir Referans 2+1 daire 4. kat 100 2.000.000 20.000
0(530) 2333817
. . Temeltas Satis Ofisi
E | 5| Bah hir Ref 3+1d 4. kat 165 2.750.000 16.667
msa ahcesehir Referans aire a 0 (549) 629 99 39
hlu Emlak
Emsal 6 | Yuvam Bahgesehir 2+1 daire 3. kat 95 1.700.000 17.895 Goruhlu Emla
0(532) 5999908
Emsal 7 | Yuvam Bahgesehir 2+1 daire 3. kat 215 3.475.000 16.163 Sahibinden
ces ' e ' 0 (544) 603 19 58
Emsal 8 Banu Evleri 2+1 daire 4. kat 135 2.400.000 17.778 Temeltas Satis Ofisi
' ' ) ' 0 (549) 629 99 39
Temeltas Satis Ofisi
E 19 B Evleri 3+1 daire 5. kat 174 2.950.000 16.954
msa anu Evleri aire a 0 (549) 629 99 39
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Emsal Krokisi

Elde edilen emsaller (zerinden projede G Blok 8 nolu bagimsiz bolim dikkate alinarak dizeltme
¢alismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda
emsallerinin farkliliklarina en uygun dizeltme katsayilari segilerek emsaller diizenlenmistir. Ardindan
diger benzer nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri gz 6niinde bulundurularak her biri igin fiyatlama yapilmis

ve Kiler GYO A.S. hissesinin bedeli saptanmistir.
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Ortalama konut birim metrekaresi icin 14.276 TL/m2 olarak belirlenmis ve diger tasinmazlar icinde bu fiyat baz alinarak fiyatlar hesap edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal7 | Emsal8 | Emsal 9
Satilik Fiyati (TL) 1.350.000 | 2.850.000 | 3.000.000 | 2.000.000 | 2.750.000 1.700.000 |3.475.000 | 2.400.000 | 2.950.000
Pazarlk Payi -10% -10% -10% -25% -10% -15% -10% -15% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 1.215.000 | 2.565.000 | 2.700.000 | 1.500.000 | 2.475.000 1.445.000 |3.127.500 | 2.040.000 | 2.655.000
Biyiklik (m2) 85 167 188 100 165 95 215 135 174
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 14.294 15.359 14.362 15.000 15.000 15.211 14.547 15.111 15.259
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Blyiklik Diizeltmesi -2% 3% 4% 0% 3% 0% 5% 4% 4%
Kat Dlzeltmesi -7% -9% -7% -6% -6% -6% -6% -6% -6%
Toplam Diizeltme Katsayisi -9% -6% -3% -6% -3% -6% -1% -2% -2%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 13.008 14.438 13.931 14.100 14.550 14.298 14.401 14.809 14.953
Ortalama Diizeltilmis Birim 14.276

Metrekare Fiyati (TL)

Tasinmazlarin degerlerine iliskin tablo ekte sunulmustur.
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Ardindan ticari gayrimenkuller icin bolgedeki satis degerleri incelenmistir.

" . Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri Alani (m2) L Fiyati (TL) Fiyati Kaynak
Alan (m2)
(TL/m2)
Zemin kat 25
. bodrum kat 25 m2, ..
Emsal 1 B:Zf:rienTr 1. kat 6 m2, teras 19 75 39,95 2.200.000 | 55.069 Tg r(';';sszztggo;;'
m2 5000 TL kira
getirisi mevcuttur.
Zemin kat 49,
. bodrum kat 42 m2, -
Emsal 2 B;;f:rienr!r 1. kat 9,20 m2, teras 132 73 3.800.000 | 51.984 Tg?;‘zlg’;‘ségtggo;;'
30 m2 10.000 TL
kirasi mevcuttur.
Zemin kat 80 m2
Stizer ! Net Satis Ofisi
Emsal 3 Bulvarinda asma kla'Fl 350 430 167,5 6.600.000 39.403 (536) 232 42 57
m2’dir.
Emsala | B2NSeSehir 1)\ o tek katlidir 69 69 3.500.000 | 50.725 Turyap Emlak
Loca ’ ) ’ 0(542) 41407 17

Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma ve 1. katlar %50 oraninda, 6n kullanim alani ve

teras alani %30 oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu projedeki bodrum kat, 1. Kat teras alani igin

ayni katsayilar kullanilmis olup, 2. kat icin %40 orani kullaniimistir.

C-105 nolu diikkan icin emsaller tzerinden diizeltme tablosu olusturularak birim metre-kare satis fiyati

37.722 TL olarak saptanmistir. Ardindan diger ticari nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri g6z onilinde

bulundurularak degerleri saptanmistir.
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Google E

isyeri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 2.200.000 3.800.000 6.600.000 3.500.000
Pazarlk Payi -25% -25% -10% -20%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 1.650.000 2.850.000 5.940.000 2.800.000
Biyuikliik (m2) 39,95 73 168 69
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 41.302 38.988 35.463 40.580
Konum Dizeltmesi -5% 0% -10% -5%
Bliylklik Diizeltmesi 0% 2% 4% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% 2% -6% -5%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 39.237 39.767 33.335 38.551
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare
Fiyati (TL) ’ 37.722

C-105 nolu tasinmaz icin bulunan 37.722 TL birim fiyat asagiya yuvarlanarak 37.700 TL olarak takdir

edilmistir. Diger tasinmazlarin degeri, bu baz deger esas alinarak hesaplanmistir.

343 adet konutun ve 24 adet ticari birimin pazar yaklasimina goére tamamlanmis haldeki degeri

812.189.000 TL olarak hesap edilmistir.

Hesaplama adimlarini iceren tablolar rapor ekinde sunulmustur.
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6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlarin konut ve ticari nitelikli milkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak
gelir yaklasimi kullanilmistir.

Konu proje Uzerinde konut kira analizi i¢in yakin g¢evredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlari

incelenmistir.
. Aylik Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri Alani (m2) AVI(I_II_(LI)("a Kira Degeri Kaynak
(TL/m2)
Semt 2+1 daire Realty World
E I 136 5.000 37
M58 7| Bahcekent | 19. kat 0 (533) 694 60 88
Semt 2+1 daire Ispartakule Guler Gayrimenkul
Emsal 2 119 4.000 34
Bahcekent 14. kat 0 (543) 668 28 62
Semt 3+1 Sama Gayrimenkul
Emsal 3 ) 162 5.500 34
Bahcekent | daire10. Kat 0 (552) 259 62 40
Avrupark 3+1 daire Bogazici Emlak
E | 4 165 6.000 36
msa Hayat 21. kat 0(507) 419 89 99
Avrupark 2+1 daire Bogazic¢i Emlak
Emsal 5 136 4.500 33
Hayat 15. kat 0(507) 41989100

Elde edilen emsaller (izerinden projede G Blok 8 nolu bagimsiz bolim dikkate alinarak dizeltme
calismalari yapilarak konu milke en uygun birim kira degeri takdir edilmistir. Takip eden tabloda
emsallerinin farkhhklarina en uygun diizeltme katsayilari segilerek emsaller dizenlenmistir. Ardindan
diger tasinmazlarin serefiyeleri g6z oniinde bulundurularak her biri igin fiyatlama yapilmis ve stoktaki

tasinmazlarin toplam kira bedeli saptanmistir.
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mt Bahcekent

Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Fiyati (TL) 5.000 4.000 5.500 6.000 4.500
Pazarlik Payi -3% -3% -3% -3% -3%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri (TL) 4.850 3.880 5.335 5.820 4.365
Blyuklik (m2) 136 119 162 165 136
Birim m2 Kira Degeri (TL) 36 33 33 35 32
Konum Dizeltmesi 30% 30% 30% 30% 30%
Blyukliuk Diizeltmesi 2% 1% 3% 3% 2%
Kat Diizeltmesi -9% -8% -6% -10% -8%
Toplam Diizeltme Katsayisi 23% 23% 27% 23% 24%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 44 40 42 43 40
Ortalama Diizeltilmig Birim 42

Metrekare Fiyati (TL)

Ticari gayrimenkuller icin kira analizi yapilmak icin konu proje ve cevresindeki projelerdeki kira verileri

incelenmistir.
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. P Alani | Duzeltilmis | Ayhk Birim | Aylk Birim Kira
E L
MSA| Yeri Ozellikleri (m2) Alan (m2) Kira (TL) (L) Kaynak
Zemin kat 25 bodrum
Bahgesehir | kat 25 m2, 1. kat 6 m2, Temeltas Satis Ofisi Cep
Emsall| peferans | teras19m2 5000 TL 7> 39,95 >.000 125 0 (549) 629 99 39
kira getirisi mevcuttur.
Zemin kat 49, bodrum
Bahgesehir | kat 42 m2, 1. kat 9,20 Temeltas Satis Ofisi Cep
Emsal 2| "¢ eferans | m2, teras 30 m2 10.000 | 32 3 10.000 137 0 (549) 629 99 39
TL kirasi mevcuttur.
Stzer Zemin kat 91 m2, asma Halis Ozgen Emlak Ofisi
Emsal3 | 5 varinda kati 80 m2, 171 131 20.000 153 0(532) 431 18 08
Bahgesehir
2 Kisim Zemin kati 65 m2, KW Platin
Emsal4 | \rigros bodrum 65 m2 130 78 12.000 154 0 (533) 513 45 55
Karsisi

Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma ve 1. katlar %50 oraninda, 6n kullanim alani ve

teras alani %30 oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu projedeki bodrum kat, 1. kat teras alani igin

ayni katsayilar kullanilmis olup, 2. kat i¢in %40 orani kullanilmistir.

Ardindan C-105 nolu dikkan igin emsaller Uzerinden dizeltme tablosu olusturularak birim metrekare

satis fiyati 116 TL olarak saptanmistir. Diger ticari nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri gdz 6niinde

bulundurularak degerleri saptanmigtir.
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Ticari Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kira Fiyati (TL) 5.000 10.000 20.000 12.000
Pazarlik Payi -15% -15% -15% -15%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri (TL) 4.250 8.500 17.000 10.200
Buyuklik (m2) 40 73 131 78
Birim m2 Kira Degeri (TL) 106 116 130 131
Konum Diizeltmesi 0% 0% -10% -10%
Blyiklik Dlzeltmesi 2% 2% 2% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 2% 2% -8% -10%
Duizeltilmis Birim Kirasi (TL/m2) 109 119 119 118
Ortalama Diizeltilmis Birim 116

Metrekare Kirasi (TL)

Tum bagimsiz bolimler icin serefiye durumu goz oniinde bulundurularak kira degeri hesaplanmis ve
eklerde sunulmustur. Belirlenen kira degerleri lizerinden elde edilen toplam kira degerleri ve Kiler GYO
A.S. hissesi degerleri asagida sunulmustur.

Bolgede yapilan incelemede konutlarda geri donis strelerinin 25 yil oldugu saptanmis ve degerler

hesaplanirken kira carpani olarak bu stire dikkate alinmistir. Ticarilerde ise endeksler incelendiginde geri

dons slresinin 21 yil civarinda oldugu gozlenmistir.

Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
Kira Degerleri Toplami Kira Gayrimenkul Degeri
Konut Alanlari (TL) (T (TL)
343 Adet K°”“E$E)T°p'am Degeri 2.198.100 300 659.430.000
24 Adet Dukka?_ll_ll'_l)TopIam Degeri 253,800 252 65.217.600
Toplam 2.456.900 724.647.600

Gelir yaklasimina gére tasinmazlarin toplam degeri 724.647.600 TL olarak hesap edilmistir. ilgili

hesaplama tablolari rapor ekinde sunulmustur.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu arsa ve Uzerinde gelistirilen proje tamamlanmak Uzere oldugundan, proje ve arsa

degeri hesabi yapilmamistir.
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6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmaz Uzerinde kira geliri olusturacak konut ve ticari birimler mevcuttur. Mevcut tasinmazlar
Gzerinden elde edilen toplam kira degeri 2.456.900 TL (2.457.000 TL) olup, Kiler GYO A.S hissesine isabet
eden kismi 2.432.331 TL (2.432.000 TL) ‘dir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilen projenin en etkin ve verimli kullanimi oldugu
disinidlmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bolinmius bolimleri mevcut degildir.
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s
7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yaklagimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu projede satisi devam toplam 367 adet bagimsiz birimin tamamlanmasi halindeki

degerinin tespiti icin pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi (TL) 812.189.000
Gelir Yaklagimi (TL) 724.647.600

iki yaklagim arasindaki fark olup, projede kiralama siirecinin heniiz baslamamis olmasi sebebiyle kira
degerlerinin oturmasi icin bir slire gerekecegi dusliniilmektedir. Bu sebeple Pazar yaklasimi daha

glvenilir géralmis olup, bu yontem ile saptanan deger esas alinmistir.

Bu hesaplamanin ardindan konu tasinmazlarin mevcut insaat seviyesine gére hesaplamalar yapilmistir.
Satilabilir alan insaat birim maliyeti sektérel deneyimlerimiz ve piyasa arastirmasi neticesinde 6.000

TL/m?2 olarak esas alinip, yapilmasi gereken harcamalar dusiliip, mevcut durum degeri hesaplanmistir.

Tasinmazlarin Tamamlanmasi Halindeki Degeri(TL) 812.189.000
Mevcut Tamamlanma Oranina Gore Halen
Yapilmasi Gereken Maliyet (TL)

Mevcut Tamamlanma Oranina Gore Degeri (TL) 798.313.000

13.876.000

Mevcut tamamlanma oranina gore Kiler GYO A.$'nin hissesinin degeri 790.329.870 TL yaklasik
790.330.000 TL olarak hesaplanmistir.

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 proje icin 06.01.2017 tarihli 2016-018-GYO-010 numarali rapor hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lciide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.", 22-1-j "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hilkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez." hikimleri yer
almaktadir.

TEDAS lehine olan serh TEDAS tarafindan yapilan rutin uygulama olup ilgili serhin tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Biskon Yapi A.S. hissesi Uzerinde ihtiyati haciz olup
gorllmastir. Kiler GYO A.S. hissesi lizerinde herhangi kisitlayici ya da tasinmazin degeri etkileyen
takiydat olmadigi icin, tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline dahil edilmesinde Sermaye

Piyasasi Mevzuati uyarinca engel bulunmadigi kanaatine variimistir

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

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

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi 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

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl 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 alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin

degerlendirmesinde lkenin ekonomik durumu da gbz 6niine alinarak degerleme konusu parsellerin

KILER GYO A.S ye ait hisselerinin degeri asagida belirtilmistir.

31.12.2021 tarihi itibariyle

367 Adet Tasinmazin Mevcut ilerleme
Seviyesine Gore Kiler GYO A.S. Hissesinin
Toplam Degeri (%99) KDV Harig

367 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi
Halindeki Kiler GYO A.S. Hissesinin Toplam

Degeri (%99) KDV Harig

790.330.000

804.067.110

367 Adet Tasinmazin Mevcut ilerleme
Seviyesine Gore Kiler GYO A.S. Hissesinin
Toplam Degeri (%99) KDV Dahil

367 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
Halindeki Kiler GYO A.S. Hissesinin Toplam

Degeri (%99) KDV Dahil

809.383.750

823.452.043

1. )Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. ) KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmustir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz

Hazirlayan

Dilek YILMAZ

Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

DILEK  Diiital olarak

imzalayan

YILMAZ DiLek YiLMAZ
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Onaylayan

Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

Dijital olarak

NESE CAN imzalayan

CEKICI ~ NESECAN
CEKICi
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