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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.11.2018
DEGERLEME BITiS

TARIHI 31.12.2018
RAPOR TARIHI 08.01.2019
RAPOR NO KLGYO-1810049

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESI'NDE 2505 ADA 70 PARSEL UZERINDE
YER ALAN REFERANS KARTAL TOWERS PROJESINDE KILER GYO
A.S. HISSESININ DEGER TESPITI (457 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

DEGERLEME ADRESI

ATALAR MAH. HALITPASA CAD. NO:26-28A (26-28B) REFERANS
KARTAL TOWERS PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2505 ada 70 parselde gelistiriimekte olant
projenin (457 adet bagimsiz bélim) Kiler GYO A.S.' ne ait olan hisselerinin pazar degerinin
tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2505 ada 70 parselde gelistiriimekte olan 1 adet
projenin (457 adet bagimsiz bolim) Kiler GYO A.S.' ne ait olan hisselerinin pazar degerinin
tespit edilmesi talep edilmektedir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-1810049 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2505 ADA 70 PARSEL

li ISTANBUL

iicesi KARTAL

Bucagi

Mahallesi YUKARI

Koy

Sokag

Mevkii SAVAK DERESI

Pafta No

Ada No 2505

Parsel No 70

Alani (M?) 13.170

Vasfi ARSA

Siniri

Tapu Cinsi KAT IRTIFAKI
B!SKON YAPI ANONIM SIRKETI 5 1/100

Sahibi KILER_GAY_RIMEI_\IKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI 99/100

Niteligi EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR

Arsa Pay EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR

Yevmiye No EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR

Cilt No EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR

Sayfa No EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR

Tapu Tarihi EK TABLO-1 DE SUNULMUSTUR
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 19.06.2018 tarihinde, Kartal Tapu Mudurligi'nden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.Taginmazlardan 1 numarali bagimsiz bélimin
takbis belgesi takyidath olarka verilmis olup ( yaklasik 90 sayfa) diger boélimlerin de ayni
takyidat bilgilerine sahip oldudu sistem Uzerinden kontrol edilerek milkiyeti icerecek sekilde
tarafimiza verilmistir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda;
Yonetim Plani: 20.07.2015 (21.07.2015/ 17411)

Fibabank A.S. lehine 1. dereceden 155.000.000,-TL bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.
(30.10.2018 / 24618) (ilk miktar 100.000.000 TL; ilave 55.000.000 TL) (30.10.2018 - 24618)
(Her iki hisse Gizerinde tim badimsiz bolimler igin misterektir.)

Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01.03.2018 - 4673) (Lehdar : TEDAS)
(Her iki hisse lizerinde tim bagimsiz bélimler icin misterektir.) (ilgili serh kurumun rutin bir
uygulamasi olup, tasinmazin portféye alinmasina engel teskil etmeyecegi kanaatine variimistir.)
* Beyan: 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 - 16421)
3402 Sayili Kanun Ek 1 Maddesi: "Sayisallagtirma: Kadastro veya tapulama haritalar, arazi
kontroll yapilmak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan ¢alismalarin sonucu, 11 inci maddeye
gore ilan edilir ve ilan siresi icerisinde dava agilmayan tasinmaz mallarin kayitlarinda gerekili
dizeltme yapilir. Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan
tasinmazlarda 12 nci maddenin 3 tncu fikra hikumleri uygulanmaz." denilmekte olup tasinmaz
Uzerindeki beyanin portfdye alinmasina engl teskil etmeyecegdi kanaatine varilmistir.)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde lgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik déonemde; 21.07.2015 tarih ve 17411 yevmiye ile ana
gayrimenkul bunyesinde 457 adet bagimsiz bolum igin kat irtifaki kurulmustur. 20.06.2016 tarih
ve 16114 yevmiye numarasi ile tim bagdimsiz bolimlerin miilkiyeti Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. (99/100) ve Biskon Yapi Anonim Sirketi (1/100) adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartal Belediyesi'nden alinan 11.12.2018 tarih ve E-27383 sayili imar durumu belgesine gére
degerlemeye konu parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Gilineyi Revizyon
Uygulama Imar Plani ve 10.10.2013-18.03.2016 Tasdik Tarihli Uygulama Iimar Plani
Tadilati'nda TAKS: 0,20-0,50, KAKS: 2,25, Hmax: Serbest " Konut + Ticaret" Alani'nda
kalmakta iken bahse konu parseli de etkileyen 18.03.2016 tt'li Kartal Giineyi 1/1000 Olgekli
Dere Yapi Yaklasma Siniri ve Alanlarina iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi istanbul
10. idare Mahkemesi'nin 06.09.2018 giin ve 2017/595 esas, 2018/1502 karar sayih karari ile
iptal edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar planlarinin iptal edilmesi karari verilmis olup alinmig
olan yap! ruhsatlari hakkinda her hangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. 3194 Sayili imar
Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinin ydritmesinin
durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yuritmesinin durdurulmasina dair ayrica
bir degerlendirme olmadidi strece yapi ruhsatinin muktesaplidinin devam edecegi
distinilmektedir. Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve ydnetmelik hidkdmlerinin gegerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
olcekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari igslemler oldugu ve planlara gelen yulritmeyi
durdurma kararindan dolayr yapr ruhsatlarinin  ve yapr kullanim izin belgelerinin
durdurulmasinin uygun olmayacag disiniimektedir. imar planina gelen yiriitmeyi durdurma
kararina istinaden farkli bir idari islem olan yapi ruhsati icin ayrica bir mahkeme karari
olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklagsim olmayacagi kanaatine variimistir.
S0z konusu ruhsatlara iliskin agilmis bir dava olmadidi, dederleme konusu tasinmazlarin
tamaminin ruhsatlarinin alinmis oldugu, yasal evrak sireglerinin tam ve eksiksiz olarak
alindign gérilmuastir. Tasinmazlarin mevzuat geregi tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi
g6ralmis olmasi nedeni ile olumsuz bir durumun olmadid bilgisi alinmigtir.

Plan notlarina gére;

- Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile Ust katlarda konut veya ticaret
fonksiyonu yer alabilir. yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi halinde yol
cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydiyla diger binalarin
tamaminda konut yapilabilir. Ayni zamanda bu alanlarda planda belirtilen yapilagsma kosullari ile
'Sinema, tiyatro, sergi salonu gibi kiltirel etkinliklere ydnelik birimler ile katli otopark, dzel egitim
tesisleri, 0zel saglik tesisleri yer alabilir.

- Konut, konut + ticaret ve ticaret alanlarinda bahge mesafelerine uyulmasi ve Taks degerinin
asllmamasi kosulu ile blok ebatlari serbesttir.

- Egimden Dolayi Kazanilan Ve iskan Olarak Kullanilan Katlar Emsal Degerine Dahil Edilecektir.
- Planda Aksine Bir Agiklama Bulunmadigi Durumlarda istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri
Gegerlidir.

- Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Uygulanacaktir.
- Acik Ve Kapali Cikmalar Emsale Dahildir.

Uzerinde Ruhsatl Yapilar Bulunan, imar istikametine Ve Komsu Parsellere Tecaviizii
Bulunmayan Parsellerden, Kaks Limitleri icerisinde, Talep Edildigi Durumda, Statik Agidan
Yeterliligi Olduguna Dair Oncelikli Statik Proje Miellifinden Veya Yapi Denetim Firmasindan
Rapor Alinmasi Durumunda, Plan Fonksiyonlarina Uygun Kat ilavesi Yapilabilir.

- Planlama Alaninda imar Kanunun 15. Ve 16. Maddelerine istinaden Yapilan Uygulamalarda
Kamuya Ayrilan Tum Donati Alanlar (Dop Ve Kop Alanlarinin Tamami) Kamu Eline Bedelsiz
Gegmeden Parsellerin imarli Kisimlarinda Uygulama Yapilamaz.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Kartal Belediyesi'nden alinan 11.12.2018 tarih ve E-27383 sayili imar durumu belgesine goére
degerlemeye konu parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon
Uygulama imar Plani ve 10.10.2013-18.03.2016 Tasdik Tarihli Uygulama imar Plani
Tadilat’'nda TAKS: 0,20-0,50, KAKS: 2,25, Hmax: Serbest " Konut + Ticaret" Alani'nda
kalmakta iken bahse konu parseli de etkileyen 18.03.2016 tt'li Kartal Glneyi 1/1000 Olgekli
Dere Yap! Yaklasma Siniri ve Alanlarina lliskin Uygulama imar Plani Degisikligi istanbul 10.
idare Mahkemesi'nin 06.09.2018 giin ve 2017/595 esas, 2018/1502 karar sayili karari ile iptal
edilmistir.

Ozetle son (¢ yil icerisinde '18.03.2016 tt'li Kartal Giineyi 1/1000 Olgekli Dere Yapi Yaklagsma
Sinirt ve Alanlarina iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi' plani hazirlanmis fakat bu plan
istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 06.09.2018 giin ve 2017/595 esas, 2018/1502 karar sayili
karari ile iptal edilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyeden alinan dijital veriler vasitasi ile yapiimistir.
Ruhsat belgeleri, mimari proje, yazisma ve diger belgeler dosyasinda gérulmustir. Projeye ait
06.03.2015 tarih ve 2-37 numarali A ve B bloklar i¢in yeni yapi ruhsati, 30.12.2016 tarih ve 07-
30 numarali mal sahibi degisikliginden dolayi A ve B blok i¢in alinmig isim degisikligi ruhsati
bulunmaktadir.

Ruhsatlar arasinda bagimsiz bolim sayisi ve ingaat alani agisindan farkhliklar bulunmaktadir.
30.12.2016 tarih ve 07-30 numarali son yapi ruhsatlarina gére A Blok; 220 adet mesken ve 6
adet ofis - isyeri i¢in dizenlenmistir. Mesken ingaat alan1 22.557,52 m? ofis - isyeri alani 799.67
m? , ortak alan 287.81 m? ve 19.667 m? olmak Uzere toplam insaat alani 43.312 m?2 dir. Yol
kotu alti sayisi 3, yol kotu Ustld sayisi 32 toplam kat sayisi ise 35 dir. B Blok ise 231 adet
mesken icin verilmistir. Mesken insaat alani 20.471,85 m? ortak alan 21.052,15 m? olmak Uzere
toplam ingaat alani 41.524 m? olarak dizenlenmigtir. Yol kotu alti sayisi 2, yol kotu Ustl sayisi
24 toplam kat sayisi ise 26 dir. Her iki blogunda insaat sinifi yapi grubu VA dir.
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Dosyada yapilan incelemede yaplilarla ilgili herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

o ’ GIMSIZ
wok | tasin | sapg | VERLS | KOANM | OFis- | B:gx: YOLKOTU | YOLKOTU | TopLAM | | TOPLAM
NEDENi | AMACI | iSYERi S ALTI st | KATSAYISI ALANI (M2)
A |0603201s| 237 | vEnivep K]gs:;l* 6 182 188 3 2 % A | 4321400
B |0s032015| 237 | venivam | KONUT* 198 198 2 2 % A | 4197800
ISYER
S | KoNUTs
L R I P 6 20 26 3 7 3 A | 4331200
i | KONUT
B |3t 10 || o 21 o 2 2 % BA | 4152400
TOPLAM 6 451 457 84.836,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazin halihazirda ingsaat faaliyeti devam etmektedir. Kaba insaat tamamlanmis olup ince
imalatlar devam etmektedir. Kat irtifaki kurulmus olup halihazirda iskan belgesi veya kat
mulkiyeti kurulmamis durumdadir. Dosyasinda da herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamis
olup tasinmazin proje ve ruhsatina alan ve nitelik olarak uygun sekilde devam ettigi kanaatine
ulasiimistir. Kiler GYO A.S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna goére ortalama fiziki ilerleme
yuzdesi yaklasik % 75 olarak belirlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yap! Denetim igleri Marmara Mah. Bahadir Sok. Villa Blok No:5B i¢ Kapi No:1 Beylikdizii /
ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Mesnet Yapi Denetim Limited Sirketi ve Senlikkdy
Mah. Florya Cad. Cinar Apt. No:10/3 Bakirkdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren MBM
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir. Tasinmazin ingaat faaliyeti sirmektedir.
A ve B bloklar farkh firmalar tarafindan denetlenmektedir. Bilgiler ruhsatlardan alinmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

3.2

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili Kartal iicesi Atalar Mahallesi'nde konumlu Arsa nitelikli
ana tasinmaz uzerinde kurulmug olan "Referans Kartal Towers" projesinde yer alan A blokta
yer alan 226 bagimsiz bélim ile B Blokta yer alan 231 bagimsiz bélim olmak tzere toplam 457
adet bagimsiz bdlumden olusan Referans Kartal Towers isimli projedir. A blokta yer alan
bagimsiz bélimlerden 6 tanesi ticari nitelikli 220 tanesi ise mesken niteliklidir. B Blokta ise 231
bagdimsiz bdélimun timu mesken niteliklidir. Projede 6 ticari bagimsiz béliim ve 451 mesken
nitelikli bagimsiz béliim bulunmak iizere toplam olarak 457 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul arsa niteliginde olup 20.06.2016 tarih ve 16114 yevmiye numarasi ile tim
bagdimsiz bolimlerin mulkiyeti Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (99/100) ve Biskon Yapi
Anonim Sirketi (1/100) adina tescil edilmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi igerisinde Halitpasa
Caddesi ve Sehit Hakan Kurban Caddesi'nin kesistigi késede konumlanmistir. Proje dis kapi
numarasini Halitpasa Caddesi'nden almaktadir. Proje sahil yoluna, Kartal ilge merkezine erigimi
rahat bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu proje Minibiis yolu olarak bilinen Uskiidar
Caddesi'ne yaklasik 300 m. mesafede, Kartal ilge merkezine 2-3 dakikalik arag mesafesinde
sahil yoluna ve E-5 cevreyoluna yaklasik 5 dakikalik mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevrede apartman tipi yapilar, yik-
yap ile yapilan yeni binalar ve az yogunluklu mdistakil yapilardan olusan konut birimleri
bulunmaktadir.

Kartal gerek geligtirilen projeler; gerekse Kentsel déniisim beklentisi nedeni ile istanbul
genelinde taninmis ilgelerden biri olarak bilinmektedir.

Bolge ulasilabilirligi iyi durumda olmakla birlikte sehrin merkezi noktalarina mesafeli bir noktada
yer almaktadir. Kadikdy yaklasik 45 dakika, Mecidiyekdy -Levent yaklasik 90 dakika, Sabiha
Gokegen havalimani ise yaklasik 20 dakika arag mesafesindedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Kadikdy ve Pendik yonlerinden toplu tasima araglari, Kadikdy - Tavsantepe metrosu
ve IDO'nun ilgili deniz otoblsi hatlari vasitasi ile ve 6zel araglarla ulagilabilmektedir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu noktaya ¢ok yakin konumda minibls, otobis alternatifleri
bulunmakta olup sahil yoluna ve E-5 gevreyoluna erisim olduk¢a rahat durumdadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
2505 ada 70 parsel; 13.170 m? yizolgimlid olup, parsel tGzerinde kat irtifaki kurulmustur. Ana

gayrimenkul niteligi "arsa" tescilli olup parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus ve ingaat faaliyeti
baslamis durumdadir. Proje A ve B Blok isimlendirilmis 2 adet ayrik blok yapidan olugsmaktadir.
A blok 3 bodrum, zemin ve 31 normal kat olarak projelendirilmis olup toplam 35 katlidir. A blokta
toplam 226 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. B blok ise 2 bodrum, zemin ve 23 normal kat
olarak projelendiriimis olup toplam 26 kathdir. B blokta toplam 231 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir. Arsa diz bir topografyaya sahip olup, geometrik agidan yaklasik yamuk
yapidadir. Parselin etrafi gevrili durumdadir. Parsel icerisinde insaati devam eden bloklarla
birlikte gecici olarak kurulmus prefabrik tarzda santiye yapilari bulunmaktadir. Kiler GYO
A.S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna ve yerinde yapilan incelemelere gére ortalama fiziki
ilerleme ylUzdesi yaklasik % 75 olarak belirlenmigtir.

Projede 1+1 den 5,5+1 e kadar toplam 49 farkh tip daire bulunmaktadir. .Proje toplam 451 adet
konut ve 6 adet ticari Uniteden olusmakta olup A ve B blokta 1 adet 1,5+1,14 adet 1+1, 18 adet
2+1, 9 adet 3+1, 2 adet 4+1, 1 adet 4,5+1, 2 adet 5+1 ve 2 adet 5,5+1 tip daire yer almaktadir.
Satis yénetmeninden alinan bilgiye goére A blokta 6-7. kattan sonra B Blokta ise 9-10. kattan
sonra agik bir deniz manzarasi bulundugu beyan edilmistir. Daire tipleri, satisa esas brit alanlar
deger tablosunda sunulmustur.

[}
anrre & : = it =
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blyik o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr'nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulagim arterleri, éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasilmakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) tizerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iicenin ulasilabilirligi icin bilyllk dneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de hizmet aciimigtir. Boylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir sireye inmistir.

Gerek Ust olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi desteklenen bir bolge olan Kartal’'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin
da basladig ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gercgeklestiriimektedir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir. 2017 yili itibariyle
Kartal iige niifusu 463.433't{ir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek (llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustdr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoériiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nliine gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigstir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin blylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi imar Midirligi, Kartal Tapu Sicil
Midurliga, yerinde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen belgeler ile kismen belgeli
ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Projede Ust katlarda deniz manzarasi bulunmaktadir.
*  Ana arterlere yakin konumda olup, ulasilabilirligi yuksektir.

*  Nitelikli, donati alanlarina sahip bir projedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat henliz tamamlanmamistir.

*  Kentsel Déniisiim Projelerinin de etkisiyle bolgede arz fazlaligi bulunmaktadir.

24 KLGYO-1810049 REFERANS KARTAL TOWERS



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Yontemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden, ve Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis deg@erlerinin(ofis/isyeri, konut) takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

*  Yiikselsu insaat Gayrimenkul

Tel 05327246173

Esentepe'de 962 m2 arsa alanli konut imarli Emsal: 1,75 arsa 5.000.000 TL bedelle satiliktir.Konum

olarak ve yapilagsma kosullari agisindan serefiyesi disiktr.
SATILIK | 962]-m2 | 5.000.000{-TL | 5.197,51] .-TL/Mme

*  Al-Mila Construction & Real Estate

Tel 0 507 824 66 35

Esentepe'de 250 m? arsa alanli konut imarli 10763 ada 3 parsel 1.250.000 TL bedelle satiliktir.
Zemin kat 84,06 m2, 5 adet normal kat 88,92 m2, dubleks kati 102,92 m2 olmak lzere toplam 7 adet
daire ve 631,58 m? ingaat alani yapilabilecegi bilgisi alinmistir.Konum olarak serefiyesi disuktir.

SATILIK | 250[-m2 |  1.250.000(.-TL | 5.000,00] .-TL/M?

*  Demirbas Gayrimenkul
Tel 0532217 3855
Esentepe'de Anadolu Adliyesi'ne yakin konumlu 527 m2 alanh 1,75 emsalli konut imarli arsa

2.375.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.Konum olarak ve yapilasma kosullari olarak serefiyesi
disuktar.

SATILIK | 527]-m2 |  2.375.000(.-TL | 4.506,64] .-TL/M?

*  Coldwell Banker Nokta
Tel 0532 261 95 45

Kartal Yakacik'ta 11.812 m? alanl kat YUksekligi: 27 Kat, imar Emsal: 2.40, Net Arsa Alani:
8.200m2, ilave emsal: Emsal + 0.60 ilave Emsal, imar durumu: ticari konut, bodrum: Emsal disi
yapilasma kosullarina sahip arsa 67.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.Konum olarak serefiyesi
disUktar.

SATILIK | 8200]-m | 67.500.000]-TL | 823171 -TLM
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*  Emlak Konut GYO Satis ihalesi
Tel

Maltepe'de 600 m2 toplam yizdlgiimi olan arsanin 305,84 m2 lik Emlak Konut GYO tarafindan ihale
usull satis listesine konmustur. Kiglkyali Mahallesi'nde Kaks: 1.80 olan Konut + ticaret alaninda
kalan parsel hisseli milkiyete sahip durumdadir. Muhammen bedeli asagida sunulmus olup bu
bedele karsilik gelen m? birim degeri yaklasik 11.670 TL/m? dir.

SATILIK | 305,84]-M2 |  3550.322[.-TL [11.637,86] .-TL/M

Kiralik ve Satilik Ticari Emsaller

1 Sahibinden Satilik
Tel 0530 144 81 44

Emsal tasinmaz Canakkale Bulvari lizerinde yer almaktadir. iskanli ve yeni bir binada yer alan
tasinmaz 3 kattan olusmaktadir. 90 m? zemin kat, 45 m? bodrum, 45 m? asma kat
kullanimlarindan olugsmaktadir. Ayni zamanda 6n kisimda 120 m? én kullanim alani bulundugu
beyan edilmistir. TL bazinda pazarlanmakta olup 7500 TL kira potansiyeli oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK 180 .-Mm? 2.150.000 .-TL 11.944 -TL/M?

2 Remax Ritm
Tel
Emsal tasinmaz Canakkale Bulvar tGzerinde yer almaktadir. Sadece zemin kat kullanimi

bulunan dikkan kat yiksekliginden faydalanilarak asma kat yapilabilecegi beyan edilmistir. 150
m?2 brit alan 70 m? 6n kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 150 .-M? 1.800.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0532 21370 31

Tasinmaz minibUs yolu ile Kartal Belediye hizmet binasi arasinda yer almaktadir. Tagsinmaz 30
m? briit kullanim alanina sahiptir. islek bir noktada yaya trafigi icinde yer aimaktadir. TL bazinda
pazarlanmaktadir. Eski bir apartmanin altinda yer almaktadir.

SATILIK 30 .-M?2 990.000 .-TL 33.000 .-TL/M?
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4 Sahibinden
Tel 0542 335 35 90

Emsal dikkan degerleme konusu proje ile ayni cadde Uizerinde yer almaktadir. Tek kat tek
hacimden olugsmaktadir. 50 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 50 .-M? 600.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
5 Ersah Yapi
Tel 0536 601 18 46

Kartal merkezde Ankara Caddesi lizerinde gelistirilen projede ticari birim satilik durumdadir. 330
m? kullanim alani bulunan gayrimenkul kapali otoparkli yeni bir projede cadde Uzerinde yer
almaktadir.

SATILIK 330 .-M? 2.650.000 .-TL 8.030 .-TL/M?

6 Lider Centrio Projesi

Tel

Konu taginmaza yakin konumda, Lider Centro Projesinde diz giris zemin kat dikkan 160
m?'den pazarlanmaktadir. Taginmaz i¢in 12.000.-TL kira istenilmektedir.

KiRALIK 160 .-M? 12.000 .-TL 75 -TL/M?

7 Startup Ofis
Tel

Konu tasinmaza yakin konumda, Novus-VenUs Projesinde diiz giris zemin kat diikkan 888
m?'den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz igin 100.000.-TL kira istenilmektedir.

KIiRALIK 888 .-M? 100.000 .-TL 113 .-TL/M?

8 Monumento Kartal

Tel 05337184145

Monumento Kartal Projesi'nde yer alan 3 bolimden olugan 640 m? kullanim alanh olarak
pazarlanan diikkan/magdaza igin 4.650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 640 .-M? 4.650.000 .-TL 7.266 .-TL/M?
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Bolge Genelinde Projeler

*  REFERANS KARTAL TOWERS PROJESI SATIS OFiSi

Yapilan gérismede projede 1+1, 1,5+1, 2+1, 3+1 ve 4+1,
4,5+1, 5+1, 5,5+1 tipte dairelerin bulundugu beyan
edilmigtir. Tarafimiza verilen liste fiyati katalogunda 1+1
daire tipleri 56-76 m? araligi i¢in 392.000 - 615.000 TL
araliginda pazarlanmaktadir. 2+1 daireler 91 - 122 m?
araliginda olup satis arahdi 563.000 - 866.000 TL; 3+1
daireler 155 - 172 m? araliginda olup 935.000 - 1.637.000
TL araliginda; 4+1 daireler ise 212 m? olup istenen liste
fiyati 1.274.000 - 1.374.000 TL dir. Ticari birimlerin ise
henlz satisina baslanmadidi bilgisi alinmistir.

*  PERAPARK

N
iz R
: ﬁ Kartal Yagsar Dogu caddesi Uzerinde insa edilen Pera Park
‘.ﬂg' projesi; 8.500 m? arsa alani tizerinde, 20 kath 2 blok ve 312
ﬁ adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1 konut
@t i tipleri bulunan proje igerisinde; agik yizme havuzu, kapali
T ylizme havuzu, kapal otopark, basketbol sahasi, 2 fitness
= center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yurlyUs parkuru ve futbol
y sahas| mevcuttur.
g S|
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Vadi Center 2+1 R 2
0542 793 19 91 15. Kat 119m 525.000 TL 4.412 TL/m
Bizden Konut 2+1 ) 2
0530 243 97 77 5 Kat 83m 355.000 TL 4.277 TL/m
Ortalama 4.344,44 TL/Im?
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* GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 kath 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,
| sauna, ylzme havuzu, gocuk oyun alanlari ve otopark gibi
bircok segenek bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
E&G J ggg ngag%";a”“k 2§.+k1at 177m? 1.050.000 TL 5.932 TL/m?
0?‘;’82’;??2 ; . 2§.+k1at 178m? 950.000 TL 5.337 TLim?
Cocl)dg";eg" 9E;2a8nl$gr5'ziM X ff'klat 170m? 980.000 TL 5.765 TL/m?
Cocl)dg";eg" 9E;2a8nl$gr5'ziM 73]'(; t 170m? 880.000 TL 5.176 TL/m?
Ortalama 5.552,61 TL/m?

*  VADIi KULE

4.223 m? arazi uzerinde toplam 18.500 m? ingaat, 3.500 m?
yesil alana sahip, 22 normal kat + zemin kat + 2 bodrum
katta toplam 98 daire ve 3 diikkan, Projede (3+1) 34 daire,
(2+1) 44 daire ve (1+1) 20 daire mevcuttur. Zemin katta

5| dikkanlar 1. bodrum katta sosyal tesisler ve kapali

i. otopark, 2. bodrum katta kapali otopark bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i'T“Lﬁff)'eri
0@%22’;?22“56 52:’(; t 98m? 445.000 TL 4.541 TL/m?
0 gg‘;;né%ktsg 33:’(; t 138m2 720.000 TL 5.217 TL/m?
0 ';56;";:0%’;6:3 0 12:’(; t 100m? 570.000 TL 5.700 TL/m?
0 ';56;";:0%’;6:3 0 2§.+k1at 253m? 1.400.000 TL 5.534 TL/m?
Ortalama 5.247,95 TL/m?
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* CORDELLA KARTAL

k) "@ . |Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal'da inga edilen

(. bl Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani iizerinde, 17,
16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana
gelmektedir.

‘ otopark, ¢cok amagli spor alani, sauna, fithess center,
% sipermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme
=1 alanlar1 bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
Rg";i’; Eggf‘ga . é_+|(1at 76m? 470.000 TL 6.184 TL/m?
0R5e?:r;a2x3l(\)lle7r51t(ér5 . 21.+|<1at 76m? 495.000 TL 6.513 TL/m?
S;gg”ggg g:g';k gﬁé : 76m? 595.000 TL 7.829 TL/m?
Ortalama 6.842,11 TL/m?

*  ASIA RESIDENCE

ASIA RESIDENCE konut, ofis, magaza ve is yeri
birimlerinden olusmaktadir.

. Asia Residence’da 24 saat guvenlik, fithess, sauna, buhar
| odasli, soyunma odalari ve duslari mevcut olup ayrica agik

havuz, basket sahasi, ¢cocuk oyun alanlari, iki kule

* | arasinda dinlenme yeri, kapali ve acik otoparklar ile misafir

‘ . | otoparki mevcuttur. Proje Residence yapi tipi olup, giriste

| resepsiyon ve kafeteryasi bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Gizlibahge Dogus el
Gayrimenkul 4 kat 100m? 465.000 TL 4.650 TL/m?
0544 443 33 65 '
Era Amiral Gayrimenkul 2+1 R )
0 216 386 13 30 5 Kkat 100m 530.000 TL 5.300 TL/m
Ortalama 4.975,00 TL/m?
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*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Gzerinde, 39.600 m?
ingaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magdaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithness merkezi, kapali
ylUzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, agik ve kapali
otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlake! Daire Tipi |  Alani D(‘:_eri Bir(i'::_;?:geri
oo | e | e | moooom | azssmue
o?é’éeoiiéaé‘g lgo 1. 68m 325.000 TL 4.779 TLm?
oléaszo;grg;age 5 kat 67m 325.000 TL 4.851 TL/m?
Ortalama 4.791,01 TL/m?

*  MOMENT iSTANBUL

AC Yapi tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157

m2 arsa alani Gzerinde, 117.365 m? ingaat alani, 2.411 m?
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut
— home office ve 12 adet ticari birimden meydana
gelmektedir.

Moment istanbul projesi kapsaminda; ylizme havuzu,
¢ocuk oyun alani, 7/24 guvenlik, sauna, kapali otopark,
fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_ﬁge"
Agtggffgg rgfiﬁ”' ZST(; t 236m? 825.000 TL 3.496 TL/m?
Moik;); Sg%’g'gg g';“' X (:)L.+k1at 75m? 365.000 TL 4.867 TL/m?

CO'dV‘(’)eg 3232582262”: sans 322.+k1at 151m? 660.000 TL 4.371 TUm?
Ortalama 4.244,43 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlge, degerleme konusu parsel Uzerinde
gelistirilecek proje tarzinda projelerin gelistirildigi bir bolge olup, tercih edilirligi ylksektir.
Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi ¢ok dusuktir. Emsallerde goéruldigu uzere yakin
cevresinde bulunan satilik arsalar alan ve nitelik olarak tasinmaza goére ¢ok farkhdir. Benzer
blyuklikte ve nitelikte satilik/satiimis arsaya rastlanmamis olup, alan ve yapilagsma kosullari en
yakin 3 adet emsal secilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 5.000-12.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdélcimU gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu taginmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blyukligu dikkate alindiginda arsa birim m?2 degeri 7.000-TL olarak takdir edilmigtir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m?2 degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 4500 .-TL ile 8.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlari igin ortalama birim m? deg@eri olarak ortalama 5.500 TL/m? takdir
edilmistir.

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 10.000 - 30.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup
s6z konusu projede dikkanlar igin ortalama birim m? degeri olarak ortalama 11.400 TL/m?
takdir edilmistir. Bu kabul 100 m? dikkan kullanimi i¢in esas alinmis olup degerleme konusu
dikkan alanlarina gére m? degeri diizeltmeler yapilarak arklilastiriimistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (TL )

DUZELTILMIS DEGER (TL)

BILGI DEK%ﬁE'J"E EMLAK KONUT | COLDWELL YUKSELSU
TASINMAZ GYO BANKER INSAAT
SATIS FIYATI 3.560.000 67.500.000 5.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 13170 305 8.200 962
BIRIM M2 DEGERI 11.672 8.232 5.198
o COK KUCUK | ORTA KUGUK KUGUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-45% -10% -20%
. TIC+KON Konut +Ticaret | Konut +Ticaret Konut
iIMAR KOSULLARI
s KAKS:2,25 Kaks:1,80 KAKS:2,40 KAKS:1,75
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA IYI ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 59% -10% 10%
FONKSIYON TIC+KON Konut +Ticaret | Konut +Ticaret Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 10%
DIGER BILGILER kat irtifakli
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -28% -18% 12%

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No f Alani(m?) | “pocori | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
12236 21 13.170,00 | 7.000 | 92.190.000,00 | 17.492.030,97

PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

92.190.000,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

92.190.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD)

17.492.030,97
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-8 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.150.000 4.650.000 2.650.000
SATIS TARIHi ;
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100 180 640 330
BIRIM M2 DEGERI 11.944 7.266 8.030

Lol . ORTA BUYUK BUYUK BUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

10% 20% 20%
KAT

. . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

KATA ILISKIN DUZELTME

10% 10% 10%
FONKSIYON Diikkan Dukkan Dikkan Dukkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) :
DUZELTME % 5% %
TOPLAM DUZELTME 20% 30% 30%
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DEGERLEME
BILGI KONUSU i'\SA'?ANII\lEB’\:JTL ASIA REZIDANS | PEGA KARTAL
TASINMAZ
SATIS FIYATI 660.000 465.000 325.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 151 100 67
BIRIM M2 DEGERI 4.371 4.650 4.851
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSiYONA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 5%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 25% 25% 10%

DUZELTILMiS DEGER
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~7.000-TL/M? olabilecegdi kabul edilmigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde A ve B blok icin VA, yapi sinifinda ruhsat alindigi
gorlimustar.

Yapi birim maliyetlerinin  gosterildigi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gore tim yapi siniflarinda insaat birim m? degerleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bdlge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dlzenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Projenin liks bir proje olacagi éngértilmis ve ortak alanlarin ¢ok olmasi nedeni ile birim
maliyetler her blok i¢in 1200.-TL/m? dngdrulmustr.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
. o _ ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI
A BLOK 1.200| .-TL/M? |X 43.312,00|M? |=| 51.974.400| .-TL
B BLOK 1.200] .-TL/M? |X 41.524,00|M? |=] 49.828.800{ .-TL
2505 ada 70 parsel igin Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti =| 101.803.200| .-TL
Diger Maliyetler Tamamlanma Orani|= 75,00%
GERCEKLESMIiS INSAAT MALIYETI =| _76.352.400 .-TL

Parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir.
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Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami i¢in yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin 6ngérilen
ingsaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goruldigu Uzere gergeklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongériilen toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli icin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza Kiler GYO A.$. tarafindan verilen
toplam proje ilerleme ylzdesi olan yaklagik % 75 seviyesi esas olarak alinmigtir. Bu ingaat
seviyesine karsilik gelen ingaat maliyeti degeri 101.803.200 TL dir.

101.803.200 .-TL
76.352.400 .-TL

75%

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti
Gergeklesmis insaat Maliyeti

Maliyet Agisindan insaat Tamamlanma Orani

Projenin Insaat Tamamlanma Orani 75%

GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami i¢in Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

260.105.382 .-TL
101.803.200 .-TL

92.190.000 .-TL

Ongériilen Satis Hasllati (NBD)
(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 66.112.182 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngdrulen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoériler, basta insaat tamamlanma orani
olmak tzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yiklenici firmanin finansal
yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktdrler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktéri)
6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile insaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu ydontem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢in ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngorulir.

Daha hassas bir 6ngéru igin iki parametre arasinda olan iliskiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktériniin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktoru ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(7/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 75,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 36,54%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 66.112.182 .-TL
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani = 36,54%
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 24.154.381 .-TL
PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  92.190.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 76.352.400 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI =  24.154.381 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 192.696.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD)

36.561.931 .-USD

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

192.696.000,00

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakliginin (99 / 100)
Hissesine Ait Projenin Mevcut Durum Toplam
Degeri (.-TL)

190.770.000,00
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

S6z konusu arsa Uzerinde inga edilmesi planlanan projeye iliskin henlz mimari projeler
onaylanmamis, yapi ruhsatlari alinmamistir. raporda belirtilen kullanim alanlari, insaat alanlari,
satilabilir alanlar musteriden temin edilmistir. Ruhsat asamasinda bu alanlarin degismesi
durumunda raporun revize edilmesi gerekmektedir. Migsteriden temin edilen veriler
dogrultusunda yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak ekte yer alan nakit akislari
dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile
s6zlesmedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya
cahsiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bdlgede bu blyuklikte bos arsa olmamasi yatirirmci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi, hentz Uzerlerinde proje gelistiriimemis olmasi, uzun
vadeli yatirm olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye donlstlrilmesi sirasinda ortaya
cikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi
%2,50 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkullin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi igin ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani Uzerine tasididi risk faktorlerine goére risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin {izerinde
henlz insaa faaliyet olmamasi, hisseli milkiyet olmalari vb. unsurlar géz éntinde bulundurularak
risk primi 2,50 olarak 6ngorilmustur.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 2,50 Risk Primi
=% 19,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gbre ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel Gzerinde Referans Kartal Towers isimli proje
geligtirilmektedir. ingaati devam eden projenin icmal listeleri Kiler GYO A.S. Tarafindan ibraz
edilmis olup, satilabilir alanlar olarak bu listelerdeki "satisa esas brit alan" bilgisi kullanigsmistir.
icmal listelerine gore projedeki konut satilabilir alani 53.980,37 m2, diikkan satilabilir alani
799,67 m2 olmak Uzere toplam 54.780,04 m2'dir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik slire¢ bir donem olarak
kabul edilmistir. Emsal karsilastirma tablosunda konut ve diikkan alanlari igin ortalama birim m?
degerleri bulunmus olup, bu degerler 1. yil satis birim m? degeri olarak dngdrilmustdr.

Konut Unitelerinin ilk yil satis birim m? degeri ortalama 5.500.-TL/m2 olarak 6ngoériimis olup
Gelecek donemlerde ise satis birim m?2 degerlerinin enflasyon orani da dikkate alinarak
ortalama %20 oraninda artacagi kabul edilmistir.

Ticari birimlerin ilk yil satig birim m? degeri ortalama 11.400.-TL/m2 olarak éngériimis Gelecek
dénemlerde ise satig birim m? degerlerinin enflasyon orani da dikkate alinarak ortalama %25
oraninda artacag! kabul edilmistir

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulan (EK-2 PROJE
HASILATI (INA)) nakit akis tablosundan da goérilecegi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin
g6zlenmesi amagclanmigtir. Daha sonra, edinilen tecribeler ve verilerin g6z 6nidnde
bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net bugiinki degeri igin %19
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gértulmus olup asagidaki sekilde hesaplanmigtir.

41 KLGYO-1810049 REFERANS KARTAL TOWERS



M

GERLE

Gayrimenkul - Fizibilite

REEL

D

KLGYO-1810049 REFERANS KARTAL TOWERS

42

& 8 8
%0002 %0061 %001 w0 339N | o S S
1L 6SE°096°9SC 1L Z8£°S0T'09C 11 6TE066'99¢ (AdN) 1262 myunbng 30N uue|Sines m m m
— — Lo
143930 NINNONG LIN IXVANNWNUNG ISYWNYTWYIWYL NINICOYd m m E
US0SLpLp8E | ILTOVL0L9T  |1L99L9EESHT [ 1L8LZETTTY 1LY YN JoN ULI3|I[a9
US0SLp98E | ILTOVL0LOT  |TL99L9E6SHT | L8LZETTTY (weydoy ) uajuy9 Sues| | ~ o
6OTTSETT  |ovozees  |esssrve 18YELT (veyya) o dnes| |2 | W =T
1941 0577 00571 (ueyyna) nedis Spes wig ewejeyg | [ oo
008 0z¢ 067 047 (uexyyng) veyy g vepmes| | S < cHy <5
%0070% 9%00°0¢ %0070¢ (ueyyng) weip wibeq eseyi4 uieSnes| (S Ss S8 m
96€'968'TLE  |CTS600°TLT  |LLT'80STHT L0V'8LE6S (suepizay) uya9 Sipes| | = m, = = =3 =
026/ 009°9 005°s (suepizay) neAd Siyes wiuig ewepeyo| | % = | 5% m = m 2
086'€S 6517 6517 %07 (suepizoy) ueyy g vejes| | S | 2 < 2 W=
%000 %000% %0000 (suepizay) weig wiyibeq ezeyi; uerSaes| (2 W | > B
THITSTUI0 LDIVN| | 2 2 z =z B = o]
waugp'e Waugpg WaugpT m"w mu& S
WY1dOL Teor-10z]  Teoc-0z07]  0202-610C 9| =8 mm z
< 0| <D <= 0
T@mm.ﬁ (z) NIV ¥TTISVTLLYS WYTdOL M M W m M, 2
£9'66/ (ctu) INYTY NG MTIGYILLYS | | 5 i 0 E <
LE086€5 (o) INYTY SUVaISTy STEVILYS| | @ 3o m 2
09 RS | | & & x ©

ISDIV LDIVN ILVTISVH 3(04d



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degeri hesaplanmis olup, net bugiinki degeri icin %19 indirgeme orani kabul edilmesi uygun
gOrulmustar. Projenin tamamlanmasi durumundaki net bugiinku deger olarak 260.105.382 TL
olarak ongorulmustar.

Elde edilen bilgilere istinaden arsa lzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat orani
% 50 olarak kabul edilmistir. Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglnki arsa degeri oldugu (
bélgede yapilan projelerde ortalama % 10-20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglnku arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir)
ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) A2 UL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 260.105.382 |.-TL
Hasilat Payi Orani 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 130.052.691 |.-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 24.676.057 |[.-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 110.544.788 |.-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 110.544.788 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 76.352.400 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI =  24.154.381 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 211.060.000 .-TL

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiginin (99 / 100) Hissesine Ait 208.950.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin projesine uygun sekilde insaatin
tamamlanmasinin en etkin ve verimli kullanim olacadi dustnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN %75 INSAAT SEVIYELI MEVCUT

DURUM DEGERI (.-TL) 192.696.000,00

PROJENIN %75 INSAAT SEVIYESINDE KILER GYO
A.S. HISSESINE TEKABUL EDEN MEVCUT DURUM 190.770.000,00
DEGERI (%99) (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET

BUGUNKU TOPLAM DEGERI (.-TL) LIS 00

PROJENIN %75 INSAAT SEVIYELi MEVCUT

DURUM DEGERI (.-TL) 211.060.000,00

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KILER GYO A.S.

HISSESINE TEKABUL EDEN DEGERI (%99) (.-TL) 257.504.000,00

PROJENIN %75 INSAAT SEVIYELIi MEVCUT DURUMDA KILER

GYO A.S. HiSSESINE TEKABUL EDEN DEGERI (%99) (.-TL) 208.950.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z dnunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. ki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden farkli oldugu go6rilmektedir. Ayrica Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugtinkii degere
ulagilmaktadir. Gelir indirgeme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gbzéninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile maliyet yaklasimi yénteminde degere
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bdlimine, s6z konusu parseller icin maliyet yaklasimi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parsel tzerinde kat irtifaki kurulmus olmus, ingaat devam etmektedir. Yapi
kullanma izin belgesi bulunmamasi ve kat milkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile
tasinmazlar proje olarak degerlendiriimis, munferit olarak bagimsiz bolim degerleri takdir
edilmemisgtir.

652 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu taginmazlar igin dizenlenmis guncel bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yéntemi
direk olarak kullanilmamisg olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

Tasinmazin halihazirda insaat faaliyeti devam etmektedir. Kaba ingaat tamamlanmis olup ince
imalatlar devam etmektedir. Kat irtifaki kurulmus olup halihazirda iskan belgesi alinmamig ve
kat mulkiyeti kurulmamis durumdadir. Dosyasinda da herhangi bir olumsuz belgeye
rastlanmamis olup tasinmazin proje ve ruhsatina alan ve nitelik olarak uygun sekilde devam
ettigi kanaatine ulagiimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tGzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parsel i¢in yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler
mevcut olup insaatlar baslanmis durumdadir. Bu gergevede bu s6z konusu tasinmazda Kiler
Holding A.S. hisselerinin  “PROJE olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portfdyline alinmasinda
bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslama
asamasindadir. Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar
tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

Mulkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginin 30. maddesinde “ Kat karsiligi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dugsuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkuandur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak yada yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi ve ayrica Fibabank A.S.'
den alinmig ipotege iliskin yazi eklerde yer almaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu taginmazda Kiler Holding A.S. hisselerinin  "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projedeki KILER GYO A.S.'nin;

31.12.2018 tarihli toplam hissesine disen mevcut durum degeri igin ;

190.770.000 .-TL
(Yuz Doksan Milyon Yedi Yuz Yetmis Bin TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
225.108.600 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

2505 ADA 70 PARSELDE YER ALAN KARTAL REFERANS TOWERS PROJESINDE KILER
GYO HISSESININ (99/100) TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (.-TL)

TL UsD EURO TL (KDV DAHIL)

257.504.000 48.858.531 42.641.584 303.854.720

2505 ADA 70 PARSELDE YER ALAN KARTAL REFERANS TOWERS PROJESINDE KILER
GYO HiSSESININ (99/100) MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL (KDV DAHIL)

190.770.000 36.196.494 31.590.713 225.108.600

2505 ADA 70 PARSELDE YER ALAN KARTAL REFERANS TOWERS PROJESININ
TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (.-TL)

TL uUsD EURO TL (KDV DAHIL)
260.105.000 49.352.042 43.072.299 306.923.900
1USD= 52704 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0388 .-TL  (28.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
i E L s e

A.Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor,SPK ve BDDK mevzuatli islemlerde kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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