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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 KLRGY-2021-00005

Degerleme Tarihi 31.12.2021

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel Kiler GYO
A.$'nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile
imzaladigl Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihgl insaat Sozlesmesi ile bu sézlesmeye ek olarak diizenlenen
sozlesmelere dayali hak ve faydalar

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

484 Ada 8 Parsel: 31.319,83 m2

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Kavakli Mahallesi Kocatepe Caddesi 482 Ada 8 Parsel
Beylikdiizii/iST

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut Alani Emsal: 1,60 (Toplulastirma geregi emsal hakki %55
artacaktir.)

31.12.2021 Tarihi itibari ile

KILER GYO A.$’ye ait Arsa+ Hak ve Faydalarin
79.206.
Degeri (KDV Haric) (TL) 379.206.000
KILER GYO A.$’ye ait Arsa+ Hak ve Faydalarin
447.463.
Degeri (KDV Dahil) (TL) 63.080

1.)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2.)KDV orani %18 kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli 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 higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimine, 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 hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi 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.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir 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 gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla 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 6niine 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 milk Gzerinde 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.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tiri sorumluluk alinmaz.

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

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

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli 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 calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. 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 : 07.01.2022
Rapor Numarasi : KLRGY-2021-00005
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Beylikdiizii ilgesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel Kiler GYO A.S’nin

arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigi Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi ile bu s6zlesmeye ek olarak diizenlenen sdzlesmelere

dayali hak ve faydalarin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmstir.

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 igin 07.10.2021 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 31.12.2021 tarihinde ¢alismalar

sona ermis olup 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

07.10.2021 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 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 Sozlesmesi ile bu sdzlesmeye ek olarak diizenlenen sézlesmelere dayali hak ve

faydalarin 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 yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

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 (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin tim, 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 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 yaklagimi 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 gayrimenkulln tird 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 faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire 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 glinimuz

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 Uretim 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:

(@) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide 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) 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.
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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 yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) toplama yontemi: varligin 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, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢cok énemli 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 tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli 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 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 GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik 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. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Musliman 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 (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiall reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde 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
sure zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6lclide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

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

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

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biylk gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

blylik 6lclide para arzindaki artis, biitce agig1 ve cari acigin bliyimesi olmustur.
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Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah iginde 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 dlglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren diinyay! etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik biiyiimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmistir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 0Ozellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gortlmus ve tipki daha dnce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonu gelismekte olan llkelere donmustiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ceyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet tizerindeki
asagl yonliu riskleri canli tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak (izere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi 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. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyayi etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin diistisler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yihinda yiiksek buyime oranlarina ulagilmistir. Turkiye 2021 yilinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine goére, %21,7 biiyiime kaydederken Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri 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 i¢in 2021 biyime
Ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tlrkiye ekonomisinin biyime beklentisi 2021 yilinda yizde 9’a yikseltilirken, 2022
icin baylme beklentisi yiizde 3,3'te sabit tutulmustur. Tlirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de

ylizde 17 ve 2022'de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi 6ngorilmistir. Ulkede issizlik oraninin

da 2021'de yiizde 12,2, 2022'de yiizde 11 olacagi tahminine yer verilmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0

(a0} < LN O ~ [} (o)) o — o~ (a2} < n (e} ~ [o0] o] o

o o o o o o o — — « i — — i — — i o

SRS S 333%33:_3_88%¢:%¢8¢%

Tuketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlclttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tiiketici fiyatlari %21,31, yurt ici Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; Kiiresel ekonomik aktivite yilin Giclincl ¢ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite tGizerinde asagi yonli riskleri canl tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan tlkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon goriinimi ve enerji fiyatlarindaki yukselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgali seyretmekte olup, gelismekte olan llke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giliclii yikselis 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 donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdurilebilir, nitelikli biyimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakh bir
yaklasimla yuksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bilyiime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektoérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢lilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylil ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakli olarak yil sonu bliyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Virlisiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiiresel capta
insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lclide aksatmistir. Bu slrecten, Tiirkiye de Mart ayinin ortasindan
itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye

baslamistir.
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Hiikiimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 (ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsilikhlik kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslik vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Tiirkiye’ye komsu ilkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirlik dizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gecmis ve dnceki
yillarda yasanan kayiplar onemli 6lctide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu slrecte 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 igin 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 gegirilebilecek mustakil, bahgeli ve genis balkonlu evlere talep artmis

olup, salgin siirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda énemli 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 tiketici 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 ¢evre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

¢citkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, ¢evreye duyarliliga kadar pek
¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
turlG imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek donem igin

Onem tasimaktadir.

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

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

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

43.1 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 Blylikcemekce ilcelerine komsu
olup yaklasik 37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdizi ilcesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mabhallesi, Kavakh Mahallesi, Glrpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Buytksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak

Gizere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdiizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lzerinde olmasi nedeniyle 6nemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin
ilcede olmasi ilgenin  stratejik  Gnemini
artirmaktadir. ilce Atatiirk Havaalan’na 21 km.
uzakliktadir. Metroblis hatti ilceye kadar

ulasmistir.  Metrobis ile  Beylikdlizi’nden

Sogutlicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdiizii 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer
aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan niifus ve yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis,
birinci konutlar hizla artmistir. ilge 2000 yilindan sonra planh ve diizenli bir sekilde gelismeye
baslamis, kagak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikh binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak

blylmustir. Beylikdlzi ilgesinin niifusu 2020 yil niifusu 365.572 kisidir.
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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 Hiirriyet 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 buyik 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. Konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir

yapilasma mevcut degildir.

Konusu Tasinmaz
1 1A
A \I i ‘y ’
) \' A

3

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu
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Tasinmaza ulasim toplu tasima ile kisith olup, 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir. Degerleme

konusu parselin geometrik sekilleri bigimsiz olup, topografik yapisi diize yakindir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizii

Mahallesi

Koyl Yakuplu

Sokagi

Mevkii -

Pafta No G21A04A3A-4B

Ada No 482

Parsel No 8

Yiizolglimii 31.309,03 m®

Maliki Hasan YUCEL 603279/3130903
Stnbll ALCAN 422295/ 25047224
Kiymet ALCAN 140765/6261806
Alaaddin ALCAN 422295/25047224
Vefa ALCAN 422295/25047224
Nermin BAYKAL 422295/25047224
Ramazan OZTAN 80437/3130903
Fatma OZDEMIR 80437/3130903
Sabiha PEHLIVANOGLU 80437/3130903
Zeynep SUMER 80437/3130903
Halil Yildirnm YUCEL 603279/3130903
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI A.S.
1321067/3130903

Niteligi Arsa

Tapu Tarihi 27.02.2018

Yevmiye No 4653

Cilt No 144

Sayfa No 14272

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak 07.12.2021 tarihli tapu kayit ornegine gére degerleme konusu

tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

istanbul Vergi Dairesi lehine YEDITEPE VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU
26/04/2021 tarih 363903 sayili yazisi ile Veraset ve intikal Vergi ilisigi kesilmistir. Tarih: 28.04.2021
Yev : 15837
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde;22.07.2016 tarihinde eski 482 ada 1 parsel iken komsu
88 parsel ile tevhid isleminden 482 ada 3 parsel olarak tescil edildigi, 27.02.2018 tarihinde 482 ada 3

parselin 930 parsel ile tevhidi ile 482 ada 8 parsel olustugu anlasiimistir.

5.2.3 Tapu Kayitlar1 Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmaz (lizerinde yeren alan takyidat GYO portfoyline alinmasinda bir engel

olusturmamaktadir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdiizli Belediyesi Plan ve Proje Mudurliigi’nde temin edilen ve ekte sunulan 20.12.2021 tarih E-
39731731-310.05-1494466 sayili imar durumu yazisina gére degerleme konusu tasinmazin imar plani

fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

Degerlemeye konu 482 ada 8 parsel sayili tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000

dlcekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli 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 Uzerinden olan parsellerde kamu eline gegmesi gereken

kisimlarin (yol,yesil alan, okul alani, saglik tesisi alani, idari tesis alani, BHA v.b.) 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 Encimen Karari ile yapilan

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

Plan Notlari;

1.1.1. Yapi emsal hesabi net parsel alani tizerinden hesaplanacaktir.

1.1.2. Binalar oturduklari tabi zemin ortalamasindan kot alacaklardir.

1.1.3. Kapal ve acik ¢tkma yapilmayacaktir.

1.1.4. Bir parsele birden fazla yapi (blok) yapilabilir.

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

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

1.1.7. Yerlesim projesi hazirlanirken bir aileye bir otopark diisecek sekilde otopark alani

ayrilacaktir.
1.1.8. Yapilar kat yukseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.
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1.1.9. Yapilar arasindaki mesafe minimum yapi yiksekligi (h) kadar olacaktir.

1.1.10.Yapilar plandaki yollardan veya ada icerisindeki diizenlenecek yollardan servis alabilirler.

1.1.11.Teknik altyapi (yol, su, kanal, telekom vb..) Tesisleri girisimciler tarafindan
gerceklestirilecektir.

1.1.12.Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarinda, bosaltma tasfiye tesis alanlari alt yapi
projeleri yapildiktan sonra ve yeri ile bilyilklugu belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.

1.1.13.Acik ve kapali spor ve/veya ylzme havuzu ile siteye hizmet edecek bir kati ve 100 m2'yi
gecmeyen sosyal tesis yapilari yapilabilir. Toplam insaat alanina dahil degildir.

1.1.14.1500 m2’den kiglk ifraz islemi yapilamaz.
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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 (zerine 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 tevhid islemi sonucunda 482 ada 8 parsel olarak

tescil edilmistir.

YENi YAPI RUHSATI

Bag.Brm. Yol Yol Top. Kat
Ruhsat Ruhsat o e, R A
Blok Adi Tarihi o Sayisi 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?
B1 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/lsyeri 3 > 21.810,01 m?
96 Mesken
29.09.2017 14/16- - 2 1 1
c2 9.09.20 /165 9 Ofis/lsyeri 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
Bag.Brm. YOL YOL TOP. KAT
Ruhsat Ruhsat — R )
Blok Adi Tarihi sayisi Sayisi Niteligi | ALTI USTU 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
26.09.201 13/14-4 - 2 1 1 21.810,01 m?
a 6.09.2019 3/ 9 Ofis/lsyeri 3 5 810,01 m
96 Mesken
13/14-5 - 2 13 15 21.928,64 m?
c2 26.09.2019 / 9 Ofis/isyeri oM
OTOPARK- Garaj >
SOSYAL TESiS 26.09.2019 | 13/14-6 Binalan 5 1 3 26.323,85 m
TOPLAM 654 153.434,22 m?
23
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YAPI RUHSATI- TADILAT
Bag.Brm. YOL YOL TOP. KAT
Blok Adi Ruhsat | Ruhsat | Niteligi |ALTI | USTU sayis) | Toplam Alan
Tarihi Sayisi (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
D 31.12.2019 18/19-3 % Mesl.<en 2 13 15 24.765,55
9 Ofis
31.12.2019 18/19-4 % Mesl_(en 2 13 15 25.008,01
9 Ofis
OTOPARK- Garaj 2
SOSYAL TESiS 31.12.2019 18/19-5 Binalar 1 3 27.125,15
TOPLAM 627 157.197
YAPI RUHSATI- iSiM DEGISIKLiGi
Blok Adi Ruhsat Ruhsat sB:gn.:rm. Niteligi ::,tll :{letu T::' ::?t Toplam Alan
Tarihi Sayisi v . 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 DEGISIKLiGi)
Bag.Brm. i .
Bag.Brm. Sayisi < |aS|g(OrfriT; e Mesken Alan i er?,:li:e Ortak Alan | Toplam Alan Insaat Sinifi
Blok Adi (Mesken) y isyeri) (m?) (22) (m?) (m?) Yapi Grubu
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
1 .488, .159,02 .223, 130.871,
TOPLAM 609,00 9,00 88.488,47 8.159,0 34.223,88 30.871,37
YAPI RUHSATLARININ DETAY BiLGIiLERi (TADILAT)
Bag. Brm. Bag.Brm. .
S Garaj Alan | Ofis ve isyeri | Ortak Insaat
. a'y|5| o 5] , | Toplam Alan (m?) | Sinifi Yapi
Blok Adi Sayisi (Garaj) (Ofisve | (m?) Alan (m?) Alan (m?) Grubu
isyeri)
OTOPARK-
SOSYAL TESIS 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15 3/B
TOPLAM 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15

Alinmis olan vyapi ruhsatlarinin gecerlilik sirelerinin dolmamis olmasi nedeni ile mevzuat

kapsaminda 3194 Sayilh imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
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gerekmemektedir. Parsel (izerinde harfiyat calismalari devam etmekte olup, heniiz enerji kimlik

sertifikasi mevcut degildir.

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

Ustlendigini 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, alinmasi gereken izin ve belgelerde

eksik bulunmamaktadir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortaklhig portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

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 Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama
Tasinmaza ait olan onayli mimari projesi incelenmistir. Proje icin takdir edilen deger tamamen

mevcut projeye iliskin olup, farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

S6z konusu parsel diiz bir topografyaya sahiptir.

5.4.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e 482 Ada 8 Parsel doguda Kocatepe Caddesi kuzeyde ise Aydin Menderes caddesi cephelidir.
Parsel cokgen semali olup diiz olarak nitelendirilebilecek bir egime sahiptir. Kavakl Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Terkleri yapiimis net imar parseli niteligindedir.
e Bolgede agirlikh olarak konut fonksiyonu gelismektedir.
e Degerleme konusu arsa 31.309,03 m? alanh, hisseli milkiyete sahip olup Kiler GYO A.S.
1321067/3130903 hissesine maliktir.
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e Proje yapi ruhsatlarina gére A-B-C-D-E isimli mesken ve ofis/isyeri iceren bloklardan ve Sosyal
Tesis-Otopark blogindan olusmaktadir. Proje kapsaminda 609 adet mesken birimi ve 19 adet
ticari birim olmak Uzere toplam 628 adet Unite bulunmaktadir. Projede ruhsattaki mesken
alanlari 88.488,47 m?, ticaret alanlari 8.159,02 m? ve ortak alanlar 34.223,88 m? alanl olup
ruhsatlar toplam insaat alan1 130.871,37 m? alanhdir.

e ingsaat faaliyeti halihazirda baslamis olup, harfiyat calismalari devam etmektedir.

e Projede yer alan bloklar A-B-C-D-E bloklari olarak tanimlanmistir.

o A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 112 adet mesken tanimhdir.

o B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 140 adet mesken tanimhdir.

o C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 165 adet mesken tanimlidir.

o D Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin
kat ve 11 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 96 adet mesken, 9 adet
ticari Gnite tanimlidir.

o E Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin
kat ve 11 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 96 adet mesken,10 adet
ticari Gnite tanimlidir.

e Ayrica Sosyal Tesis ve Otopark blogu bulunmakta olup bu blokta da kapali garaj alani

tanimlanmustir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu arsa mevcut haliyle bos durumdadir. Arsa lizerinde hafriyat ¢alismalari yapilmistir.
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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
e Gayrimenkul planli gelisen ve nispeten yeni yapilasan bir bolgede yer almaktadirlar.
e Gayrimenkuliin yeri, konumu, algilanabilirligi ve satis pazarlama kabiliyeti ylksektir.
e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi calismalari biyik oranda

tamamlanmustir.

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

Zayif Yonler
e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
e Parsel metrobise ylrime mesafesinden daha uzaktir.

Firsatlar
e Beylikdiizli hizli gelisen bir bolgedir. Bu bolgede yeni konut projeleri hayata gegirilmektedir.
e Metrobus, Beylikdiizi’ne erisimi kolaylastirmakta ve boélgenin degerini artirmaktadir.

Tehditler

Gayrimenkul piyasalari, yasanan ekonomik agidan sikintili dénem sebebiyle sikintili bir donem

gecirmektedir. Konut kredi faizlerinin yliksek olmasi, oniimizdeki donemdeki belirsizlikler,

yliksek enflasyon, maliyetlerin sirekli artmasi, konut alicisini karar verme sirecinde

tereddite distirmektedir.
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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.
Kiler GYO A.S. degerleme konusu arsa Gzerinde hissedar olup,arsa payi 1321067/3130903 'tur.

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

e 28.04.2017 tarihinde Ek s6zlesme imzalanmistir.

o Kiler GYO, Ana stzlesme ve Ek 1 s6zlesme hiikiimlerine dayanarak Arsa sahiplerinin onayi ile
de 03.05.2017 tarhinde ihlas Marmara Evleri Ortak Girisimi ile sdzlesme imzalamistir.

e Ardindan bu s6zlesme 16.07.2021 tarihinde iptal edilmis olup (Arsadaki diger hissedarlar ve
Kiler GYO) Taraflar Ana sdzlesmeye konu isin siiresini yeniden tanzim etmislerdir. insaat
slresi imzalanan Ek2 s6zlesmesinin imza tarihinden itibaren 36 ay iginde teslim edilecektir.
Taraflarin paylasim oranlari 09.12.2015 tarihli ana s6zlesmenin 12 maddesinde ve 28.04.2017
tarihli Ek1 sozlesmesinin 7.1 maddesinde Arsa Sahiplerinin paylarina iliskin tespit edilmmis
olan %42 pay aynen gegerliligini koruyacak ve yapilacak ingaattan Arsa sahipleri %42 Kiler ise

%58 seklinde pay alacaktir.

Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

Toplaml Yiizdesel

Paydaslar Hakedis Orani
Diger Arsa Malikleri 16,2%

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 17 7%
1321067/3130903 e

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Gelistirici Olarak 58,0%

Payi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Projeden Elde 75.7%

Edecegi Toplam Pay
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| -
6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Konu galisma alaninda harfiyat ¢alismalari baslamistir. Konu arsanin degerinin saptanmasi i¢in emsal
karsilastirma, Uzerinde gelistirilecek projenin ve buna bagh hak ve faydanin degerinin tespiti igin

gelistirme yontemi kullaniimigtir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayll Agiklama 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 arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
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 diizeltmeleri 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/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve muilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore
“iyi/ktglk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biyik ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngériilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tum o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagl diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, 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 cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, byuklik, 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 milke emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.
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Birim
EMSAL | Yeri Ozellik '(L\:zl;' Fiyat: (TL) :i‘:atl Kaynak
(TL)
Emsal Yakuplu'da Caglayan Mimari
1 Marina'ya %30 Taks, 9,50 Hmaks 4.849 |50.000.000|10.311 Yapi
yakin 0(543) 978 39 66
Yakuplu'da E-5 | %40 zemin oturumlu 3 kat .
Emsal | ki imarl arsadir. Metrobuse 1 km | 500 |6.150.000 |12.300 | ™Y Maris Emlak
2 . 0542 100 80 94
mesafede mesafededir.
. . Caglayan Mimari
gmsa' m:::ﬁ;; E:}T;'Ir f‘;’g‘a”ce Projesine yakin, | 11| 13.250.000 [ 20.671 | vapi
’ 0(543) 978 39 66
Yakuplu Harriyet Bulvarina Altin Emlak
Emsal Yakuplu'da E-5 | yakin Hakimiyet Caddesine Beylikdiizu
4 yakin ikinci parsel, E5'e 1 km 457 6.000.000 |13.129 |Marmara
mesafede mesafede %40 oturumlu 4 kat Temsilciligi 0532
konut imarli parsel. 345-3324
Emsal Kavakli Azur Marina Deniz
5 Marmara'ya Emsal 1,60 674 12.500.000 | 18.546 | Istanbul Emlak O
yakin (536) 935 77 68

Wit

: sim &
Emsal Krokisi
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyati 50.000.000 | 6.150.000 | 13.250.000 | 6.000.000 | 12.500.000
Pazarlik Payi -20% -20% -55% -25% -50%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 40.000.00014.920.000 | 5.962.500 [4.500.000( 6.250.000
Blyuklik(m?2) 4.849 500 641 457 674
Birim M2 Satis Degeri 8.249 9.840 9.302 9.847 9.273
Konum Dizeltmesi 5% 0% 0% 0% 5%
imar Kaynakl Diizeltme 60% 40% 40% 40% 40%
Buyukluk Diizeltmesi 15% 15% 15% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 80% 55% 55% 55% 60%

Ortalama 14.924 TL
Arsa Blyukligi (m2) 31.309

Birim Metrekare Satis Fiyati 14.924 TL

Satis Fiyati (TL) 467.241.570 TL

Kiler GYO A.S. Payi (TL) 197.149.966 TL

Kiler GYO A.S. Payi (TL) 197.150.000 TL

Emsal karsilastirma yontemine gore arsanin degeri 467.241.000 TL olarak tespit edilmistir. Kiler GYO

A.S. ‘ye arsa payl 197.150.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olmasi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklagimi
kullanilmistir. Ruhsat projesinde konut ve ticari planlandigi igin, yakin ¢evredeki konut ve ticari
emsaller incelenmistir.
Konu proje Uzerinde konut gelistiriimesi durumundaki baslangic fiyatlarinin analizi icin yakin

cevredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlari incelenmistir.
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KONUT EMSALLERI

Emsal Yeri Ozellikleri Alani (m2) | Fiyati (TL) Bi{.:_';:;?t' Kaynak
o el B el i
Emsal 2 gs::trry z:trl’:lzgffe 172 |1.650.000 |9.593 OD(gEZ‘S yanAs
Emsal 3 221Tnitrry yenisitede 2. fat 110 [1.200.000 |10.909 . (Sg\gag;:pég o
Emsal 4 gs::trry ;i:' sitede 2. kat 176  [2.200.000 |12.500 0"(‘;?;)"62‘;37'(‘)‘2‘7
Emsal 5 :\:E‘:mara 5 e é‘:trgdl(east?t"'k 210 |2.170.000 |10.333 0"(35;‘3(?2'25"2'13';2
Emsal 7 | AT yenisitede 3. fat 187 |2.200.000 |11.765 ReZ“é;’X?Q;LKg;“g”;S’"'
Fmsal 8 :\:I:rsmara 4 :aetn'i ;iiide e 170 1.760.000 | 10.333 ga(;sgfggr:g;kfiull
Fmsal9 :\l;lljfma ra4 ;i:i redes ket 166 1850.000 ) 11.145 0(55‘33;;2;”(;122 55
Fmsal 10 :\r/lllaarsmara 4 ;i;i etz 126 1.400.000" 11.111" 0 (SK(;)52)34ESH41|;|7( 58

A
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Pazar arastirmasindan elde edilen emsallerin birbirine benzer nitelikli projeler oldugu, bir kisminin

denize yakin mesafede yer aldigi gorilmustdr.

Elde edilen emsaller Uzerinden diizeltme g¢alismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis
fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.
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Konut Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal5 | Emsal6 | Emsal7 | Emsal8 | Emsal9 | Emsal 10
Satilik Fiyati (TL) 3.925.000 | 2.749.000 | 2.900.000 | 3.800.000 | 2.700.000 | 2.530.000 | 3.300.000 | 4.050.000 | 1.950.000 | 3.300.000
Pazarlik Payi -15% -15% -15% -15% -10% -15% -15% -30% -10% -15%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 3.336.250 | 2.336.650 | 2.465.000 | 3.230.000 | 2.430.000 | 2.150.500 | 2.805.000 | 2.835.000 | 1.755.000 | 2.805.000
Blyliklik (m2) 213 165 174 200 197 126 180 176 126 180
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 15.663 14.162 14.167 16.150 12.335 17.067 15.583 16.108 13.929 15.583
Konum Diizeltmesi -10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Blyiklik Dlizeltmesi 3% 0% 0% 3% 2% -4% 0% 0% -4% 0%
Kat Diizeltmesi -2% -2% 0% 0% 2% -2% -1% -5% -3% -5%
Konsept Diizeltmesi -5% -5% -5% -5% 0% -5% -5% 0% 0% 0%
Yas Dizeltmesi 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi -14% -7% -5% -2% 19% -11% -6% -5% -7% -5%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 13.470 13.170 13.458 15.827 14.679 15.190 14.648 15.303 12.954 14.804
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare
Fiyati (TL) 14.350
Elde edilen birim metrekare satis fiyati yeni gelistirilecek projenin baslangic fiyati olarak belirlenmistir.
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Ardindan ticari gayrimenkuller icin bolgedeki satis degerleri incelenmistir.

Diizeltilmis

Birim Fiyati

EMSAL Yeri Ozellikleri | Alani (m2) Alan (m2) Fiyati (TL) (TL/m2) Kaynak
130 m2
zemin+130 m2 Sahibinden
Emsal 1 Asmali Dekar bodrum kath 260 162,5 4.500.000 27692 0(532) 766 75 36
Projesinde diikkan
Hurriyet Bulvari | 160 m2
Ustiinde ihlas zemin+48 m2 Site Emlak
Emsal 2 Marmara 3'de asma kati 208 179,2 10.000.000 55.804 0(505) 376 46 76
cadde cepheli mevcuttur.
170 m2 zemin Remax Koza
Emsal 3 ' Kat 170 170 3.700.000 21.765 0(531) 958 71 30
Ilhlas Marmara 3
karsisinda
Harriyet Bulvari
Gstinde Coldwell Banker
E 14 14 14 14 . . 47.
M3 | hareketli bir 0 0 0 |6650.000 500 0(532) 204 22 38
noktada
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Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma katlar %40 oraninda, 6n kullanim alani %30

oraninda zemin kata indirgenmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 4.500.000 10.000.000 3.700.000 6.650.000
Pazarlik Payi -15% -30% -10% -25%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 3.825.000 7.000.000 3.330.000 4.987.500
Blyuklik (m2) 162,5 179,2 170 140
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 23.538 39.063 19.588 35.625
Konum Duzeltmesi -10% -40% 10% -35%
Buyukluk Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Kése Durumu 0% 0% 0% 0%
Cephe Durumu 0% 0% 0% 0%
insaat Zaman Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -40% 10% -35%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 21.185 23.438 21.547 23.156
Ortalama Diizeltilmis Birim 22.331

Metrekare Fiyati (TL)

Ticari alanlar icin zemin kata indirgenmis alanlar icin birim metrekare satis fiyati 22.331 TL olarak

belirlenmistir.
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Varsayimlar

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmstir.

Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

Konu taginmazlara ait ingaat alani hesabinda ruhsat projesi esas alinmistir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozllecegi varsayllmistir.

insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorulmistir. Her bir fonksiyona ait altyapr maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl ongorilmustir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %3’ olacagi varsayilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

Degerleme calismasinda 10 yillik TL bazh Hazine Tahvili orani baz alinmistir. Bu ordan yakin
donemde % 18 - %20 arasinda degisiklik gostermektedir. Buradan hareketle risksiz getiri orani
%19, indirgeme orani %25,00 olarak belirlenmistir.

Arsa payl, Arsa sahipleri ile yapilan anlasma geregi %42 olarak kabul edilmistir.

Konut satis fiyati artisinin 1. Yil igin %15, 2. Yil %15, 3. Yil %15 olacagi varsayilmistir. Fiyatlardaki
hizli artis sebebiyle , 6nimiizdeki yillarda 6ngorilen enflasyon oraninin altinda olacagl kabul
edilmistir.

Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma stirecleri de dahil insasina degerleme tarihi
itibariyle baslanarak Haziran 2024 tarihi itibariyle tamamlanacagi varsayilmistir.

Proje kapsamindaki konutlarin, projenin insaatinin baslamasi ile birlikte, 4 yil icerisinde satilacagi
varsaylmistir.

Konutlarin satisinin insaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayilmistir.

Asagidaki tabloda insaat alanlari ve maliyet tablosu yer almaktadir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI (482 Ada 8 Parsel)

Ada 482
Parsel 8
Net Alani(m2) 31.309,03
Konut Alanlari (m2) 105.730,52
Ticari Alanlar (m2) 8.840,56
Otopark + Bodrum Kat Ortak Alanlar (m2) 43.425
Briit insaat Alani (m2) 157.997
Daire Adedi 609
Ticari Birim Adedi 19
Peyzaj Alani (m2) 20.175
MALIYET HESAPLARI (482 Ada 8 Parsel)
Arsa Alani, m? 31.309
Konut alanlari, m? 105.731
Ticari alanlar, m? 8.841
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis+Otopark), m? 43.425
Satilabilir Alani, m? 114.571
Toplam Briit ingaat Alani, m? 157.997
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 20.175
m?/adet | TL/m2) TL
BiNA MALIYETLERI
Konut 105.731 3.750 396.489.450
Ticari 8.841 2.750 24.311.540
Ortak Alanlar 43.425 2.500 108.563.600
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 529.364.590
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 20.175 400 8.070.136
Altyapi Maliyeti 31.309 400 12.523.612
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 20.593.748
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 549.958.338
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,0% 10.999.167
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,0% 16.498.750
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 5.499.583
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 10.999.167
Teslim 2,0% 10.999.167
Rezerv 2,0% 10.999.167
Miteahhit Ucreti 10,0% 54.995.834
TOPLAM DiGER MALIYETLER, TL 120.990.834
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 670.949.172
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET,TL 4.247
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYETi , TL 5.856
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e Ardindan yillara yaygin bir insaat olacagl icin 2. ve 3. yillarda maliyetlerde %20 oraninda

arttinlmis ve vyillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir. Halihazirda insaat faaliyetlerinin

baslamis olmasi sebebiyle %5 kadar maliyet 0. yilda yapilmis kabul edilmistir.

Yillar 0.Yl 1.yl 2.vil 3.vll Toplam
Maliyet Orani 5% 30% 45% 20% 100%
Artis Orani 0% 20% 20%
Yillara Yaygin Insaat Maliyeti (TL) | 33.547.459 | 201.284.752 | 362.312.553 | 193.233.362 | 790.378.125
Yillar 2021 2022 2023 2024 2025
Konut Satis
Satig Yiizdesi 0% 30% 30% 20% 20% 100%
Satilan Alan 0 31.719 31.719 21.146 21.146 105.731
Birim Satis Bedeli (TL) 14.350 14.350 16.503 18.978 21.825 17.417
Birim Satig Bedeli Artisi 0% 15% 15% 15%
Toplam Satis Geliri (TL) 455.180.025  523.457.029  401.317.056  461.514.614  1.841.468.723
100 m2 konut bedeli (TL) 1.435.032 1.650.287 1.897.830 2.182.504 1.741.662
Ticari Satig
Satis Yiizdesi 0% 0% 0% 50% 50% 100%
Satilan Alan 0 0 0 2.644 2.644 5.287
Birim Satig Bedeli (TL) 22.331 22.331 25.681 29.533 33.963 31.748
Birim Satig Bedeli Artisi 0% 15% 15% 15%
Toplam Satis Geliri (TL) 0 0 78.074.754 89.785.968 167.860.722
100 m2 ticari bedeli (TL) 2.233.136 2.568.106 2.953.322 3.396.320 3.174.821
Toplam Satis Geliri (TL) 455.180.025  523.457.029  479.391.810  551.300.581  2.009.329.445
Satig Pazarlama Maliyeti @%3 13.655.401 15.703.711 14.381.754 16.539.017 60.279.883
Net Satis Geliri (TL) 441.524.624  507.753.318  465.010.056  534.761.564  1.949.049.562
Arsa Payi (%42) 185.440.342  213.256.394  195.304.223  224.599.857 818.600.816
ingaat Maliyeti (TL) 33.547.459  201.284.752  362.312.553  193.233.362 0 790.378.125
Net Nakit Akisi (TL) -33.547.459 54.799.530  -67.815.629 76.472.471  310.161.707 340.070.621
Net Nakit Akigi Bugiinkii Deger (TL) (%25 indirgeme Oraniile) -33.547.459 49.014.190  -48.524.914 43.775.397  142.037.537 152.754.751
Maliyet Uzerinden Karlilik 23%
Arsa Degeri Bugiinkii Deger(TL) (%25 indirgeme Orani ile) 165.862.884  152.593.854  111.798.661  102.854.768 533.110.167
Proje Hasilatinin Bugiinkii Degeri (TL) (%25 indirgeme Oraniile) 394.911.630  363.318.699  266.187.288  244.892.305  1.269.309.922
Diger Arsa Sahiplerinin Arsa Payi Degeri (TL) 95.877.969 88.207.731 64.625.842 59.455.774 308.167.316
Kiler GYO A.S'ni Arsa Payi Degeri (TL) 69.984.916 64.386.123 47.172.819 43.398.994 224.942.852
Kiler GYO A.S'ni Projeden Elde Edecegi Hak ve Faydalarin Bugtinkii Degeri (TL) 152.754.751
Kiler GYO A.$'nin Arsa +Hak ve Faydalarin Toplam Degeri (TL) 377.697.603

Ticari alanlarin zemin kata indirgenmis alani hesaplanirken asma katlari %50 oraninda, bodrum katlari

%25 oraninda zemine indirgenmis ve fizibilite hesaplarinda ticari alan metrekaresi olarak zemine

indirgenmis alan esas alinmistir.

Ardinda nakit akis tablosu hesaplanmis ve arsa degeri hesaplanmistir. Projeden elde edilecek yillara

yaygin net gelir 1.949.049.562 TL, maliyet 790.378.125 TL, net nakit akisi ise 340.070.621 TL olarak

hesaplanmistir. Arsa payinin buglinkl degeri %25 indirgeme orani lzerinde 533.110.167 TL olarak

hesap edilmistir. Kiler GYO A.$’nin arsa payinin buglinkli degeri 224.942.852 TL, projeden elde
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edecegi hak ve faydanin degeri 152.754.751 TL olarak hesap edilmistir. Toplam elde edecegi deger,
377.697.603 TL olarak hesap edilmisgtir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin buglnkii degeri 1.269.309.922 TL, arsa degeri

533.110.167 TL olarak hesap edilmistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz lzerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcut degildir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde konut + ticaret seklinde proje gelistiriimesinin en verimli en iyi
kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla

izlenen Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu rapor Kiler GYO A.S. ‘nin arsa payina iliskin degerin ve projeden elde edecegi hak ve faydalar

degerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmustir.

Kiler GYO A.$'nin diger malikler ile yaptigl anlasmaya gore toplam ylizdesel hakkedis payr %17,7

oranindadir. Ayrica projeyi gelistirmekten kaynakh elde edecegi pay %58 olup toplam payl %75,7

oranindadir.

Toplaml Yiizdesel
Paydaslar Hakedis Orani
Diger Arsa Malikleri 24,3%
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1321067/3130903 17,7%
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Gelistirici Olarak Pay 58,0%
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin Projeden Elde Edecegi Toplam Pay | 75,7%

Pazar yaklasimina gore arsa degeri 467.241.570 TL olarak hesaplanmistir. Henliz projenin satis

baslamadigi icin arsa degeri lizerine yapilan insaat harcamalari ilave edilerek toplam mevcut durum

degeri tespit edilmistir. Bu yaklasimda Kiler GYO’nun arsa sahibi ve projeden elde edecegi hak ve

fayda kadar bir payi olacagi kabul edilmistir.

Arsanin Pazar Degeri (TL) 467.241.570
Gergeklesmis insaat Maliyeti (TL) (%5) 33.547.459
Arsa Degeri+Gergeklesmis insaatin Degeri (TL) 500.789.029
Kiler GYO'nun Arsa Maliki Olarak Gergeklesmis Maliyetten Alacagi Pay(TL) 5.945.168
Kiler GYO'nun Gelistirici Olarak Gergeklesmis Maliyetten Alacagi Pay (TL) 19.457.526
Kiler GYO'nun Gergeklesmis Maliyet Toplam Alacagi Pay (TL) 25.402.694
Kiler GYO'nun Arsa Maliki Olarak Arsa Degerinden Alacagi Pay(TL) 82.802.986
Kiler GYO'nun Gelistirici Olarak Arsa Degerinden Alacagi Pay (TL) 271.000.111
Kiler GYO'nun Arsa Maliki ve Gelistirici olarak Arsa Uzerinden Elde Edecegi Deger (TL) | 353.803.096
Mevcut Duruma Gore Arsa+ Elde Edecegi Hak ve Faydanin Toplam Degeri (TL) 379.205.791

Ardindan gelistirme yaklasimina gére projenin elde edecegi toplam gelir, arsa pay! hesap edilmistir.

Ardindan Kiler GYO’nun arsa pay! karsiligl hasilattan elde edecegi pay ile projeden elde edecegi

toplam hak ve fayda degeri hesap edilmistir.
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Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin Payi (1321067/3130903) 0,177
Proje Hasilatinin Buglinkii Degeri (TL) 1.269.309.922
Kiler Gyo AS'nin Arsa Payi Karsihgl Toplam Hasilattan Alacagi Pay (TL) 224.942.852
Kiler GYO A.S'nin Projeden Elde Edecegi Hak ve Faydalarin Bugiinkii Degeri (TL) 152.754.751
Toplam Kiler GYO A.S. Payi (TL) 377.697.603

Fakat proje heniiz harfiyat seviyesinde oldugu icin, Pazar yaklasimina gére hesap edilen arsa degeri ve
mevcut insaat seviyesine gore hesap edilen deger esas alinmistir.

Pazar yaklasimi ve yapilan insaat maliyetleri toplami Gzerinden Kiler GYO’nun payi 379.205.000 TL

olarak hesap edilmistir.

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 3 yil 6nceden hazirlanmis bir rapor bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

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

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

Kiler GYO A.S'nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigi Duzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat S6zlesmesi ile bu sdzlesmeler bu agidan

teblige uygunluk saglamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek 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 icin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi igin yasal gerekli tim

belgeler mevcuttur.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiimleri

sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
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tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu
hikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez." hiikiimleri yer almaktadir. Tasinmaz

lizerinde gayrimenkullin degerini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, dnalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri, kat karsiligl insaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi sdzlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.
S6z konusu ylkimlilGgiin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye 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 hiilkim GYQO’larin arsa
sahipleri ile yaptiklari s6zlesmelerden kaynaklanan haklarini glivence altina almasini amaglayan bir

dizenlemedir.

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 Sdzlesmesi ile bu sézlesmeye ek olarak

dizenlenen sozlesmelere iliskin tapu siciline her hangi bir serh disilmemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tapu Dairesi Baskanligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda arsa
satisi karsilhigl gelir paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yoniinde
ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kiitigiine serhinin mimkin olmadigi
hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili
TuzOglinde de hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir dizenleme
bulunmadig1 dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirnm ortaklklarinin taraf oldugu hasilat
paylasim sozlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1.
fikrasi hitkmi 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 bagl ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan sézlesmelere de
taninmasina" denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sézlesmelerin tapuya serh edilmemesinin

tebligdeki ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine variimistir.

Bu gercevede anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin “Arsa + Gayrimenkule Dayali Hak” olarak

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi diisiinilmektedir.
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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 Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

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 tesekkil 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 lilkenin ekonomik durumu da g6z oniline alinarak degerleme konusu parsellerin

KILER GYO A.S ‘nin arsa hissesi ile hak ve faydalarin degeri asagida belirtilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibari ile

KILER GYO A.S’ye ait Arsa+ Hak ve Faydalarin Degeri

79.206.
(KDV Harig) (TL) 379.206.000
KILER GYO A.S’ye ait Arsa+ Hak ve Faydalarin Degeri
(KDV Dahil) (TL) 447.463.080

1. )Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2. )KDV orani %18 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177
: Dijital olarak
DILEK imzalayan Dijital olarak

YILMAZ DILEK NESE CAN imzalayan
YILMAZ (;EKiCi NESE CAN
CEKICl
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