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GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 07.01.2022
Rapor No SKR-2021-0004
Degerleme Tarihi 31.12.2021

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesinde yer alan 484 Ada 17 Parsel icin Kiler
Gyo A.S.'nin arsa sahibi olarak yiiklenici (ihlas Marmara Evleri Ortak
Girisimi) ile yapmis oldugu 03.05.2017 tarihli diizenleme seklinde
kat karsihg insaat ve arsa satisi karsihg hasilat paylagimi
sozlesmesi'ne dayali haklar

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

484 Ada 17 Parsel: 35.337,46 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Kavakli Mahallesi Ayasofya Caddesi 484 Ada 17 Parsel

Degerleme Konusu

Gayrimenkullerin Toplam 41.066,33
Kapali Alani

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Konut Alani

Durumu

31.12.2021 tarihi itibarniyla,

KDV

212 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. 212 Adet Tasinmazin Kiler GYO
Hissesinin Toplam Degeri (%38,43) A.S. Hissesinin Toplam Degeri

Harig (%38,43) KDV Dahil

230.189.000 TL 238.211.000 TL

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan GEKICi
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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 Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonugclara bagl
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 amagla gilivenilir
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 siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

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

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidid calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl 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 detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 07.01.2022
Rapor Numarasi : KLRGY-2021-00003
Raporun Tiirii : Kiler GYO A.$.nin, istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi'nde yer alan 484 ada 17

parsel icin arsa sahibi olarak yiklenici ile yapmis oldugu 03.05.2017 tarihli Dizenleme Seklinde Kat
Karsiligi insaat ve Arsa Satisi Karsiligi Hasilat Paylasimi S6zlesmesi'ne dayali haklarinin pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Bu haklar asagida bilgileri bulunan, tarafimiza misteri
tarafindan iletilmis olan tapu kayitlarina istinaden, ihlas Marmara 4 Evleri projesinde Kiler GYO A.S.
hakkina disen ve stoklarda kalan 212 adet bagimsiz boélimindeki haklarin pazar degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 07.10.2021 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 31.12.2021 tarihinde calismalar

sona ermis olup 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak Sozlesmesi

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

07.10.2021 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor No- KLRGY-2021-00004



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  Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Kiler GYO A.S.’nin, istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi'nde yer alan 484 ada 17 parsel icin arsa sahibi olarak
yiklenici ile yapmis oldugu 03.05.2017 tarihli Diizenleme Seklinde Kat Karsiligi insaat ve Arsa Satisi
Karsiligl Hasilat Paylasimi So6zlesmesi'ne dayali haklarinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Bu haklar asagida bilgileri bulunan, tarafimiza misteri tarafindan iletilmis olan tapu
kayitlarina istinaden, ihlas Marmara 4 Evleri projesinde Kiler GYO A.S. hakkina diisen ve stoklarda

kalan 212 adet bagimsiz bélimiindeki haklarin 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 milkiyet 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 sartlar cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen

tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu g yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

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

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyliklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei 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 gayrimenkullin 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.
- Gayrimenkuliin 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.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

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 gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yoéntemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

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

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. 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 ¢ok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tarkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu llke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim lzerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismustir. 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 bliyime 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 acigl ve cari agigin 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 6lgtide etkilemektedir.2020 basindan itibaren diinyayi 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 blylimeler gortlmus ve tipki daha dnce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonu gelismekte olan llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet Gizerindeki
asagl yonliu riskleri canli tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak lizere normallesme sirecini

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 ulagilmigtir. Turkiye 2021 yilinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyiime kaydederken Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’n ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid 19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Diinya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢in 2021 biyiime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tirkiye 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 ongérilmistiir. Ulkede issizlik oraninin

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

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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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 lGzerinde asagi yonli riskleri canl tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan llkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon goriinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin 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 disls egilimine ge¢mesi 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 sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglilmesi
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 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyayi etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tiim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven 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 nemli 6lctide 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 6lgctide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte 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 duzgiin 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
tarlG 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 buyilk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandig 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 Bilylikcemekce 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.

Beylikdlizii 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
blylmustar. Beylikdizii ilcesinin nifusu 2020 yilina gore 365.572 kisi olup,
nufusun %48,86’si erkek, %51,14’0 kadindir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi
lzerinde vyer almaktadir. S6z konusu tasinmazlara ulasim icin, D-100 Karayolu (izerinde
Blylikcekmece-Avcilar istikametinde yan yolda ilerlerken, Yakuplu Kent Ormanin oradaki déner
kavsaktan cikilarak, Hirriyet Bulvari izerinde ilerlenerek Ayasofya Caddesine gelinir. Cadde’de 50 mt

ilerlendiginde 484 ada 17 parsele gelinir.

Parsel D-100 karayoluna ve metrobuse yaklasik 4 km, Atatlirk Havaalani’'na yaklasik 21 km, Ambarl

Limani’na yaklasik 4 km mesafededir.

Mermerciler

Sanayi Sitesi

X oo
‘:

Degerleme

Konusu Tasinmaz

Degerleme Konusu Gayrimenkulun Konumu

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Yakuplu semti, genellikle site tarzi yapilasmis, orta gelir
grubuna hitap eden konutlarin yogun olarak bulundugu bir bélgedir. Tasinmazlarin konumlandig

bolge bulundugu konum itibariyle merkezi is alanlarina uzak olup yeni yapilasan bir boélge
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niteligindedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde bilinirliligi yiiksek. ihlas Marmara 1
ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalari

bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim toplu tasima ile kisith olup, 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi projenin bulundugu parselin geometrik sekilleri

bicimsiz olup, topografik yapisi diize yakindir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

484 Ada 17 Parsel

ili istanbul

ilgesi Beylikdiizii

Mahallesi Yakuplu

Koyl -

Mevkii Ada Ciftligi

Pafta No

Ada No 484

Parsel No 17

Yiizélgtimii 35.337 m2

Maliki Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Ana Tasinmaz Niteligi Dokuz Bloklu On Bes Katli Betonarme Ofis, is Yeri,
Mesken, Arsasi Ve Otoparki

Bagimsiz bolim bilgileri ekte sunulmustur.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak 17.12.2021 tarihli tapu kayit 6rneklerine gére degerleme konusu

tasinmazlar Gzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde;

Beyanlar hanesinde:

e Yonetim Plani: 26.08.2019 ( 10.09.2019 - 22205 )
e Kat milkiyetine gecilmistir. (26.10.2021 36362)

Serhler Hanesinde:
e 1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( TEDAS lehine, 07.08.2019 - 19230)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik donemde; 484 ada 11 parselin ve 484 ada 16 parselin tevhidi
neticesinde olusan parsel 14.12.2017 tarihinde 484 ada 17 parsel olarak tescil edilmistir. Ardindan
degerleme konusu tasinmaz 26.10.2021 tarihinde 36362 yevmiye no’su ile gayrimenkul ana tasinmaz

vasfinda iken kat miulkiyeti kurulmus ve 684 adet bagimsiz bolim olusturulmustur.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin

Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler

cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdiizli Belediyesi Plan ve Proje Mudirliigi’nde temin edilen ve ekte sunulan 20.12.2021 tarih E-
39731731-310.05-1494466 sayili imar durumu yazisina gore degerleme konusu tasinmazlarin imar

plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

Degerlemeye konu 484 ada 17 parsel sayilh tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan
1/1000 olgekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plani degisikliginde; EmsL=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. Baskanlig tarafindan onaylanan 1/1000 Olcekli 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 gegmesi sartiyla imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddelerine goére uygulama yapilabilir
denilmektedir. Bu plan notu dogrultusunda konu tasinmaz, 02.03.2017 tarih ve 159 sayili Enciimen

Karari ile yapilan ihdas, tevhit, terk ve ifraz taksim islemleri sonucu olusmustur.

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. Kapali ve agik ¢ikma yapilmayacaktir.

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

1.1.5. Yapilara farkl katlardan girisler yapilabileceginden +0.00 kotuna gbre su basmanseviyesi,
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 yikseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.

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 altyapt (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 yeriile blylklGgi belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.
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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 kiiglk ifraz islemi yapilamaz.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Tasinmazin yapi ruhsatlari 29.09.2017 tarihinde 484 ada 16 parsel lizerine alinmis olup tadilat
ruhsatlari ise tevhid isleminden sonra edinildigi icin 31.01.2018 tarihinde 484 ada 17 parsel adina
diizenlenmistir. Projedeki blok isimleri ve ruhsat igerikleri tevhid isleminden sonra tadilat ruhsati ve

tadilat projesindeki gibi degismistir. Degerleme konusu proje i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmis

olup, oturum baslamistir.

Onayli olan kat irtifaki projesi Beylikdiizii imar Miidiirii Arsivinden incelenmistir. Yapi ruhsatlari ve

yapi kullanma izin belgelerine ait tablo asagida yer almaktadir.
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YENIi YAPI RUHSATI

Blok Adi Ruhsat Ruhsat Bag.Brm. Niteligi YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Tarihi Sayisi Sayisi 5 ALTI UsTO SAYISI (m?)
75 MESKEN
Al 29.09.2017 14/15 — - 2 13 15 15.861,03 m?
6 OFiS/iSYERI
A2 29.09.2017 | 14/15-1 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
A3 29.09.2017 | 14/15-2 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
A4 29.09.2017 | 14/15-3 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
42 MESKEN
B 29.09.2017 | 14/15-4 — - 2 11 13 9.542,60 m?
4 OFiS/iSYERI
70 MESKEN
c1 29.09.2017 | 14/15-5 — - 2 13 15 18.058,41 m?
8 OFIS/iSYERI
48 MESKEN
c2 29.09.2017 | 14/15-6 — - 2 13 15 11.817,37 m?
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c3 29.09.2017 | 14/15-7 — - 2 13 15 15.492,87 m?
6 OFIiS/iSYERI
72 MESKEN
ca 29.09.2017 | 14/15-8 — - 2 13 15 17.209,91 m?
6 OFIiS/iSYERI
OTOPARK-
SOSYAL } GARAJ ,
. 29.09.2017 | 14/15-9 BINALARI 2 1 3 28.075,21m
TESIS
TOPLAM 647 160.752,06 m?
TADILAT RUHSATI
Ruhsat Ruhsat Bag.Brm. o s YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Blok Adr Tarihi sayisi | Sayisi Niteligh | \m | OsTO SAYISI (m?)
72 MESKEN
Al 31.01.2018 1/5 — - 2 13 15 15.999,29 m?
6 OFiS/iSYERI
Bl 31.01.2018 1/5-1 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B2 31.01.2018 1/5-2 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B3 31.01.2018 1/5-3 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
70 MESKEN
c1 31.01.201 1/5-4 — - 2 13 15 21.339,56 m?
8 14 OFiS/ISYERI
48 MESKEN
c2 31.01.2018 1/5-5 — - 2 13 15 12.474,52 m?
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c3 31.01.2018 1/5-6 — - 2 13 15 16.328,22 m?
6 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
31.01.2018 1/5-7 — - 2 13 15 18.289,09 m?
ca 7 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
31.01.2018 1/5-8 — - 2 13 15 17.223,78 m?
¢ 7 OFiS/iSYERI
OTOPARK-
SOSYAL ) GARAJ )
_ 31.01.2018 1/5-9 BINALARI 2 1 3 28.697,80 m
TESIS
TOPLAM 684 174.432,85 m?
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TADILAT RUHSATLARININ DETAY BILGILERi

. Bag.Brm. . ingaat
Bag.Brm. Sayisi Mesken | . Of'? ve Ortak Alan Toplam Sinifi
Blok Adi Sayisi . 2 | Isyeri Alan 2 2
(Ofis ve | Alan (m?) ) (m?) Alan (m?) Yapi
(Mesken) . . (m?)
Isyeri) Grubu
Al 72 6 10.176,10 | 1.822,11 4.001,08 15.999,29 4/c
Bl 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/c
B2 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/c
B3 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/C
c1 70 14 9.085,26 |5.019,87 7.234,43 21.339,56 4/C
Cc2 48 4 7.263,98 |1.959,51 3.251,03 12.474,52 4/C
c3 72 6 9.380,48 | 2.584,63 4.363,11 16.328,22 4/C
ca 72 7 11.016,27 | 2.823,01 4.449,81 18.289,09 4/c
C5 72 7 11.016,27 | 2.283,52 3.923,99 17.223,78 4/C
TOPLAM 640 44 90.817,40 | 16.492,65 38.425,00 145.735,05
TADILAT RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
. Bag. Bir. ingaat
Blok Ads SB:gI.SIBrm Sayisi Garaj Ofis ve isyeri Ortak Toplam Sinifi
v . (Ofisve | Alan (m?) | Alan (m?) Alan (m?) | Alan (m?) Yapi
(Garaj) . '
Isyeri) Grubu
OTOPARK- SOSYAL
TESIS 1 28.697,80 28.697,80 3/B
TOPLAM 1 28.697,80 28.697,80
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Blok Adi Ruhsat Ruhsat | Bag.Brm. Nitelisi YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Tarihi Sayist | Sayisi & ALTI UsTO SAYISI (m?)
72 MESKEN
Al 09.08.2021 6/6 2 13 15 15.999,29 m?
6 OFiS/ISYERI
B1 09.08.2021 6/6-1 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B2 09.08.2021 6/6-2 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53
B3 09.08.2021 6/6-3 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53
70 MESKEN
Cc1 09.08.2021 6/6-4 2 13 15 21.339,56
14 OFIS/ISYERI
48 MESKEN
c2 09.08.2021 6/6-5 2 13 15 12.474,52
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c3 09.08.2021 6/6-6 2 13 15 16.328,22
6 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
ca 09.08.2021 6/6-7 2 13 15 18.289,09
7 OFIS/iSYERI
72 MESKEN
c5 09.08.2021 6/6-8 2 13 15 17.223,78
7 OFIS/iSYERI
OTOPARK-
SOSYAL GARAJ
- 09.08.2021 6/6-9 BINALARI 2 1 3 28.697,80
TESIS
TOPLAM 684 174.432,85

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binalara ait eneriji

bulunmamaktadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

verimlilik sertifikasi

Yapi ruhsatlarindan parsel {izerinde gelistirilen projenin yapi denetim isleri Atabey Yapi Denetim Ltd.

Sti. tarafindan yapilmstir.

5.3.3

Son ¢ yillik dénemde plan degisikligi yasanmamustir.

Rapor No- KLRGY-2021-00004
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Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
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5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapi ruhsat, tadilat ruhsati alinmis olup, yapinin

tamamlanmasinin ardindan kat milkiyeti kurulmustur. Alinmasi gereken izin ve belgelerde eksik

bulunmamaktadir.

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

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

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

Tasinmaza ait olan onayli mimari projesi ( tadilat projesi ) incelenmistir. Proje icin takdir edilen
deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli 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 Degerleme konusu tasinmaz Beylikdizi ilgesi, Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi
Uzerinde konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 06zel araglar ile
saglanmaktadir.

e 484 Ada 17 Parsel; 35.337,46 m? alana sahip olup yaklasik olarak cokgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir.

e Parsel topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Parsel lizerinde ihlas Marmara 4 isimli bir proje gelistirilmis olup projede yasam baslamistir.

e Proje yapi ruhsatlarina gére A1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 isimli mesken veofis/isyeri iceren
bloklardan ve Sosyal Tesis-Otopark blogundan olusmaktadir.

e Proje kapsaminda 640 adet mesken birimi ve 44 adet ticari birim olmak Uzere toplam 684
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Projede ruhsattaki mesken alanlari 90.817,40 m?, ticaret alanlarn 16.492,65 m? ve ortak
alanlar 38.425,00 m?, otopark 28.697,80 m? alanl olup ruhsatlar toplam insaat alani
174.432,85 m? alanhdir.

Projede yer alan bloklar A1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 bloklari olarak tanimlanmistir.
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A1l Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 72 adet mesken, 6
adet ticari Gnite tanimhdir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 78 adet mesken tanimhdir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 78 adet mesken tanimlidir.

B3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 78 adet mesken tanimhdir

C1 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 70 adet mesken, 14
adet ticari Gnite tanimhdir.

C2 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 48 adet mesken, 4
adet ticari Gnite tanimhdir.

C3 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 72 adet mesken, 6
adet ticari Gnite tanimhdir.

C4 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 72 adet mesken, 7
adet ticari Gnite tanimhdir.

C5 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 72 adet mesken, 7
adet ticari Gnite tanimhdir.

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

alanitanimlanmustir.
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e Projeigin yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu tasinmaz lizerinde konut ve ticari birimlerden olusan ihlas Marmara 4 projesi yer almaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

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

o Gayrimenkuliin yeri, konumu, algilanabilirligi ve satis pazarlama kabiliyeti ylksektir.

e Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmis, yapilar tamamlanarak yapi kullanma izin
belgesi alinmis ve kat mulkiyeti tesis edilmistir.

e Marka bilirnilirligi yiksek bir grup tarafindan gelistirilmistir.

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

Firsatlar

e Beylikdizi hizli gelisen bir bolgedir. Bu bolgede yeni konut projeleri hayata gecirilmektedir.

e Metrobis, Beylikdiizii’'ne erisimi kolaylastirmakta ve bolgenin degerini artirmaktadir.
Tehditler

e Gayrimenkul piyasalari, yasanan ekonomik agidan sikintili donem sebebiyle sikintili bir donem
gegirmektedir. Konut kredi faizlerinin yiiksek olmasi, dnimuzdeki donemdeki belirsizlikler,
yuksek enflasyon, maliyetlerin slirekli artmasi, konut alicisini karar verme siirecinde ikilem

yasatmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Kiler GYO A.S. s6z konusu parselde kat irtifaki kurulmadan 6nce; degerleme konusu tasinmazlarin
insa edildigi arsa (zerinde hissedar olup, arsa payr 2630587/3533746 'dir. 03.05.2017 tarihli
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalanmis olup,
arsa sahibi olarak gelir paylasim orani %43 olarak belirlenmistir. Kiler GYO A.S.'den sozlesmelere ek
olarak alinan bilgiye gore, Kiler GYO A.S. nin arsa sahibi olarak alacagi %43 'liik hakkin yaninda her bir
malikin ylkleniciden alacag %43 liik pay icerisinden %1 oraninda haksahibi oldugu 6grenilmistir.
Hesaplamalarda bu hususlar dikkate alinmistir. Sézlesme geregi KILER GYO A.S. projeyi, miilkiyetine
sahip oldugu arsayl hasilat paylasimi karsiliginda yikleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir.
Projeler i¢in yapilan s6zlesmelerde “Sézlesmenin Konusu” maddesinde yiklenicinin proje ile ilgili
yuakimlalukleri detayh olarak belirtilmistir. S6zlesme geregi her tiirli insaat maliyetine yliklenici firma

katlanmaktadir.

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu projede kat miilkiyeti kurulmus olup Kiler GYO A.S.'nin
milkiyetinde 212 adet bagimsiz bélim bulundugu bilgisi verilmistir. Bu tasinmazlarin milkiyetinin
Kiler GYO A.S de olmasina karsin, s6zlesme hiikiimleri kapsaminda, satislar yapildikca hasilatin % 57 si

yikleniciye, % 43 i ise Kiler GYO A.S. ye devredilmektedir.

Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen bilgiye gore kat irtifaki kurulurken toprak sahipleri ile yapilan
sozlesmelerden kaynakli olarak bazi maliklerin kat karsiligi anlasma hikimleri dogrultusunda
haklarini temlik seklinde aldigi bilgisi edinilmistir. Fakat kalan adet birimde ayri hasilat payi anlagmasi
yapan maliklerinde payi oldugu bilgisi Kiler GYO’dan alinan paylasim tablosundan edinilmistir. Kat
karsilhigl alan arsa sahiplerinin pay! dusildikten sonra kalan tasinmazlar Gzerinden hasilat paylasimi
oranlari hesaplanmis buna gore toplam bagimsiz bolimlerin %38,43’U Kiler GYO AS’nin payi olarak

hesap edilmistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

ihlas Marmara 4 Evleri Projesinde kat muiilkiyeti kurulmus olup, degerlemesi talep edilen tapu
listesinde yer alan 212 adet bagimsiz bolime iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda

tasinmazlarin deger tespitinde; pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilmistir

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli konut ve ticari emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina
sahip emsaller segilmis 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 karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke 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 gére daha
biyilk ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér 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 Kotu Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%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 ¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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

emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal Yeri Ozellikleri Alani (m2) | Fiyati (TL) BI{_:_D::‘ZITI Kaynak
Sifir binada satilik Reha Medin
Emsal 1 | Mabeyn 213 3.925.000 | 18.427
Marmara 4+1 4. kat 0(533) 3952290
. . Garden City
Emsal 2 E;Tn';r ;i;' f'tlidte satilik 165  |2.749.000 | 16.661 Gayrimenkul
Y ' 0(533) 305 34 13
Yeni sitede 2. kat Kay1 Gayrimenkul
Emsal 3 Demir 341 174 2.900.000 | 16.667 0 (554) 114 01 46
Country
Emsal 4 | Demir Yeril sitede 8. kat 200 3.800.000 | 19.000 Gayrlmenkuleattl
Country 4+ 0(533) 684 28 39
ihlas 15 yillik sitede 4+1 Sahibinden
EmsalS | parmara3 | 3. Kat 197 12.700.000 | 13.706 0 (541) 896 46 96

32
Rapor No- KLRGY-2021-00004




. L . Birim Fiyati
Emsal Yeri Ozellikleri Alani (m2) | Fiyati (TL) (TL/m2) Kaynak
Azur Yeni sitede 8. kat First Istanbul
Emsal 6 Marmara 241 126 2.530.000 | 20.079 0(533) 667 85 51
. Realty World
Emsal 7 | Azur ;i:' sitede 3. kat 180  |3.300.000 | 18.333 Kurumsal
Marmara 0(534) 064 02 90
Emsalg |ihlas Yeni sitede bab6. kat 176 4.050.000 | 23.011 Dobule Eight
Marmara 4 3+1 0 (536) 965 80 48
ihlas Yeni sitede4. kat Koza Emlak
Emsal 9 Marmara 4 241 126 1.950.000 | 15.476 0 (505) 454 97 58
Emsal 10 | Ihlas Yenisitede 4. kat 180  |3.300.000 | 18.333 Home Alanya
Marmara4 | 3+1 0(539) 851 68 36

Emsal 6-7

&t

&. ,‘J.L_.

o

Ilhlas Marmara 3 ;

‘wu

Emsal 8-9-10

Emsal Krokisi

Emsal 5

5=

L e AN WM

»

D & WL

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

denize yakin mesafede yer aldig1 goriilmustr.

Elde edilen emsaller Gizerinden projedeki 3+1 dairelerin baz fiyatin olusturulmasina yonelik diizeltme

calismalari yapilarak konu miilke en uygun birim satis fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda

emsallerinin farkliliklarina en uygun diizeltme katsayilar segilerek emsaller diizenlenmistir. Ardindan

diger benzer nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri gbz onlinde bulundurularak her biri icin fiyatlama

yapilmis ve milkiyeti Kiler GYO A.S. lizerinde dairelerin toplam bedeli saptanmistir.
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Konutlar igin baz birim metrekare satis fiyati 14.350 TL/m2 olarak belirlenmistir

Metrekare Fiyati (TL)

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
Pazarlk Payi -15% -15% -15% -15% -10% -15% -15% -30% -10% -15%
Pazarlk 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
Blyiklik (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%
Biyiklik Dlzeltmesi 3% 0% 0% 3% 2% -4% 0% 0% -4% 0%
Kat Diizeltmesi -2% -2% 0% 0% 2% -2% -1% -5% -3% -5%
Konsept Duzeltmesi -5% -5% -5% -5% 0% -5% -5% 0% 0% 0%
Yas Duzeltmesi 15%

Toplam Diizeltme Katsayisi -14% -7% -5% -2% 19% -11% -6% -5% -7% -5%
Duzeltilmis 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 14.350

191 adet konutun toplam degeri 511.440.000 TL olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin degerlerine iliskin tablo ekte sunulmustur.
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Ardindan ticari gayrimenkuller i¢in bolgedeki satis degerleri incelenmistir.

. . Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri | Alani (m2) Diizeltilmis Fiyati (TL) | Fiyati Kaynak
Alan (m2)
(TL/m2)
130 m2

Asmali zemin+130 Sahibinden
Emsal 1 Dekar m2 bodrum 260 162,5 4.500.000 |27.692 0(532) 766 75 36

Projesinde kath diikkan

Hurriyet

Bulvari 160 m2

Ustinde zemin+48 Site Emlak
Emsal 2 | Ihlas m2 asma 208 179,2 10.000.000 | 55.804 0 (505) 376 46 76

Marmara kati

3'de cadde | mevcuttur.

cepheli

i 170 m2 Remax Koza

Ihlas
Emsal 3 e Jemin kat 170 170 3.700.000 |21.765 0 (531) 958 71 30

karsisinda

Hurriyet

Bulvari

. Coldwell Banker
Emsal 4 ustunde' ' 140 140 140 6.650.000 |47.500 0 (532) 204 22 38

hareketli bir

noktada

Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma katlar %40 oraninda, on kullanim alani %30

oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu projedeki asma kat ve bodrum katlar var olup, benzer bir

katsay! Uzerinden dizeltilmis alanlari olusturulmustur. Ardindan C1-72 nolu diikkan icin emsaller

Uzerinden dizeltme tablosu olusturularak birim metre-kare satis fiyati 22.331 TL olarak saptanmistir.

Belirlenen deger lzerinden diger ticari nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri géz éniinde bulundurularak

degerleri saptanmistir.
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Emsal 1
Fvs
Emsal 1 Emsal 2 Emsal3 | Emsal 4
Satihk Fiyati (TL) 4.500.000 | 10.000.000 | 3.700.000 | 6.650.000
Pazarlik Payi -15% -30% -10% -25%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri (TL) 3.825.000 | 7.000.000 |3.330.000 |4.987.500
Biyiklik (m2) 162,5 179,2 170 140
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 23.538 39.063 19.588 35.625
Konum Diizeltmesi -10% -40% 10% -35%
Biyiklik Dlzeltmesi 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%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 21.185 23.438 21.547 23.156
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare Fiyat: (TL) 22.331

C1/72 nolu tasinmaz igin birim metrekare satis degeri 22.331 TL takdir edilmistir. Diger tasinmazlarin
degeri de bu baz deger esas alinarak hesaplanmistir. 21 adet ticari birimin toplam degeri 87.543.000

TL olarak hesaplanmistir.
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Degerlemesi yapilan Kiler GYO A.S. milkiyetindeki 212 adet bagimsiz boélimin degerleri Pazar

Yaklasimi Yontemi ile hesaplanmistir. Minferit degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

Kiler GYO A.S. s0z konusu parselde kat irtifaki kurulmadan 6nce; degerleme konusu tasinmazlarin insa
edildigi arsa Uzerinde hissedar olup, arsa payl 2630587/3533746 'dir. 03.05.2017 tarihli Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat Sdzlesmesi imzalanmis olup, arsa sahibi
olarak gelir paylasim orani %43 olarak belirlenmistir. Kiler GYO A.S.'den sozlesmelere ek olarak alinan
bilgiye gore, Kiler GYO A.S. Nin arsa sahibi olarak alacagi %43 'lik hakkin yaninda her bir malikin
ylkleniciden alacagl %43 lik pay icerisinden %1 oraninda haksahibi oldugu 6grenilmistir.
Hesaplamalarda bu hususlar dikkate alinmistir. Sézlesme geregi KiLER GYO A.S. projeyi, miilkiyetine
sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yikleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir.
Projeler icin yapilan s6zlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili
yuakimlaltkleri detayh olarak belirtilmistir. Sozlesme geregi her tlrll insaat maliyetine yiklenici firma

katlanmaktadir.

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu Projede kat miilkiyeti kurulmus olup Kiler GYO A.S.'nin
miilkiyetinde 212 adet bagimsiz béliim bulundugu bilgisi verilmistir. Bu taginmazlarin miilkiyetinin
Kiler GYO A.S de olmasina karsin, sozlesme hiikiimleri kapsaminda, satiglar yapildik¢a hasilatin %
57 si yiikleniciye, % 43 ii ise Kiler GYO A.S. ye devredilmektedir. Kiler GYO A.S’den elde edilen
paylasim tablosu da dikkat alinarak Kiler GYO A.S.”nin 212 adet tasinmazdaki payi %38,43 olarak

hesaplanmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

191 Adet Konutun Toplam Degeri (TL) 511.440.000
191 Adet Konutun Kiler GYO A.$. Hissesinin
Toplam Degeri (%38,43) (TL) 196.546.392
Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan
Nitelikli Taginmazlarin Degeri
21 Adet Dukkanin Toplam Degeri (TL) 87.543.000
21 Adet Diikkanin Kiler GYO A.$. Hissesinin
Toplam Degeri (%38,43) (TL) 33.642.775

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
212 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 598.983.000
212 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S.
Hissesinin Toplam Degeri (%38,43) (TL)

230.189.167
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6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlarin konut ve ticari nitelikli milkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak
gelir yaklasimi kullanilmistir.

Konu proje Uzerinde konut kira analizi icin yakin gevredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlari

incelenmistir.

e | A | g
EMSAL Yeri Kat Oda Sayisi| Alan Fiyats Ki“ra . Kaynak

(m2) (L) Degeri

(TL/m2)

ot | iy, | | 3 | | e | w | S
ot | i, [ | o | o | » | Seerme
Emsal 3 Mairr:rLaaaia g | Kt 2+1 127 4750 37 0 (5S;z:])igi7n: 32 26
st |y, o | o | [ | 5 | Smerme
ot |, [ oo | o | [0 | @ | e
ot | i, | e | | | oo | 3 | e
Emsal 7 Mamzs‘ra , | 10.Kat 341 163 6500 40 25&23;353?5;";‘;'
ot | i, | s | | | | | e
Emsal 9 Mamzsra , | 12kt 341 163 6500 40 Arg“(‘;tS";)GSag;‘;)egi‘“'

Elde edilen emsaller Uzerinden projede 3+1 daireler ortalama baz kira degeri belirlenmistir.
Diizeltme galismalari yapilarak konu miilke en uygun birim kira degeri takdir edilmistir. Takip eden
tabloda emsallerinin farkliliklarina en uygun diizeltme katsayilari segilerek emsaller dizenlenmistir.
Ardindan diger tasinmazlarin serefiyeleri géz 6niinde bulundurularak her biri igin fiyatlama yapilmis

ve milkiyeti Kiler GYO A.S. lizerinde dairelerin toplam kira bedeli saptanmistir.
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Emsal 1 | Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5 | Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8 | Emsal 9
Kira Fiyati (TL) 7.000 |6.000 |4.750 |4.500 |[8.750 |[4.500 |6.500 |9.000 |6.500
Pazarlk Payi -3% -3% -3% -3% -5% -3% -3% -5% -3%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri (TL) | 6.790 | 5.820 | 4.608 | 4.365 | 8.313 | 4.365 | 6.305 | 8550 | 6.305
Buyuklik (m2) 160 127 127 127 203 125 163 203 163
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 42 46 36 34 41 35 39 42 39
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Dizeltmesi 0% -4% -4% -4% 3% -4% 0% 3% 0%
Kat Diizeltmesi -2% 3% -2% -3% -3% -2% -5% -3% -5%
Konsept Diizeltmesi -5% -5% -5% -5% -5% -5% -6% -6% -6%
Toplam Diizeltme Katsayisi -7% -6% -11% -12% -5% -11% -11% -6% -11%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 39 43 32 30 39 31 34 40 34
Ortalama Diizeltilmig Birim 36
Metrekare Fiyati (TL)

Konutlarin toplam aylik kira degeri 1.245.900 TL olarak hesap edilmis, detayh tablo rapor ekinde

gosterilmistir.

Rapor No- KLRGY-2021-00004

39




Ticari gayrimenkuller icin kira analizi yapilmak icin konu proje ve ¢evresindeki projelerdeki kira verileri

incelenmistir.
Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri Alani (m2) Fiyati (TL) Fiyati Kaynak
(TL/m2)
Asmali Dekar 130 m2 zemin+130 m2 Sahibinden
Emsal 1 | Projesinde bodrum kath diikkan 260 162,5 | 10.000 62 0(532) 766 75 36
Zemin kat 204m2, asma
ihlas Marmara kat 76 m2, bodrum kat
4'de cadde 186 m2'dir. Site Emlak
Emsal 2 | cepheli 466 280,9 | 20.000 71 0(505) 376 46 76
Zemin kat 190m?2,
bodrum kat 60 m2, 35
Asmali Dekar m2 6n bahgesi Gazel Emlak
Emsal 3 | Projesinde mevcuttur. 250 205 | 14.000 68 0(532) 16977 23
ihlas Marmara 150mi ZteT;T)’ 1(230 m2 Altin Emlak
, asma ka m in Emla
Emsal 4 gec:;jidde bodrum 380 222,51 13.500 61 0 (552) 759 25 08

kati olan dikkan

Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma katlar %40 oraninda, 6n kullanim alani %30

oraninda zemin kata indirgenmistir.

Konu projedeki asma kat ve bodrum katlar var olup, benzer bir

katsayl Uzerinden duzeltilmis alanlari olusturulmustur. Ardindan C1-72 nolu dikkan igin emsaller
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Uzerinden dizeltme tablosu olusturularak birim metrekare kira fiyati 59 TL olarak saptanmistir. Bu

deger yuvarlanarak birim degeri 60 TL/m2 olarak kabul edilmis ve diger ticari nitelikli tasinmazlarin

serefiyeleri géz 6niinde bulundurularak degerleri saptanmistir.

Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal 4
Satihk Fiyati (TL) 10.000 |20.000 |[14.000 |13.500
Pazarlik Payi -10% -15% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 9.000 17.000 12.600 12.150
Biyiklik (m2) 162,5 280,9 205 222,5
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 55 61 61 55
Konum Duizeltmesi -10% 0% -10% 5%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 10% 5% 5%
Kose Durumu 0% 0% 0% 0%
Cephe Durumu 0% 0% 0% 0%
insaat Zaman Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% 10% -5% 10%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 50 67 58 60
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare Fiyati (TL) 59

Tim bagimsiz bolimler icin serefiye durumu géz 6niinde bulundurularak kira degeri hesaplanmis ve

eklerde sunulmustur. Ticari birimlerin aylik kira degeri 235.300 TL olarak hesap edilmistir.

Bolgede yapilan incelemede tasinmazlarin geri dénis sirelerinin 25 yil oldugu saptanmis ve degerler

hesaplanirken kira ¢carpani olarak bu siire dikkate alinmistir.

Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri
Kira Degerleri Kira Gayrimenkul
Ropugonar Toplami (TL) Carpani Degeri (TL)
191 Adet Konutun Toplam 1.245.900 300,00 373.770.000
Degeri
191 Adet Konutun Kiler GYO A.S.
Hissesinin Toplam Degeri 478.799,37 300,00 70.590.000
(%38,43)

Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Tasinmazlarin Degeri
. Kira Degerleri Kira Gayrimenkul
LCELZE T Toplami (TL) Carpani Degeri (TL)
19 Adet Dikkanin Toplam Degeri 235.300 300,00 | 70.590.000
19 Adet Dikkanin Kiler GYO A.S.
Hissesinin Toplam Degeri 90.426 300,00 |27.127.737
(%34,65)
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Gelir Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
212 Adet Taginmazin Toplam Degeri (TL) 444.360.000

212 Adet Taginmazin Kiler GYO A.$. Hissesinin Toplam
Degeri (%38,43) (TL)

97.717.737

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu proje tamamlanmig oldugu igin arsa ve proje degeri hesap edilmemistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmaz lizerinde kira geliri olusturacak konut ve ticari birimler mevcuttur. Mevcut tasinmazlar
Gzerinden elde edilen toplam kira degeri 1.481.200 TL (1.481.000 TL) olup, Kiler GYO A.S hissesine
isabet eden kismi1569.225,16 TL (569.225 TL) ‘dir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde gelistirilen projenin en etkin ve verimli kullanimi oldugu

distnilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bolinmius bolimler mevcut degildir.
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eCOs
7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin 2 farkh yéntem kullanilmigtir. TUm tasinmazlar tGizerinde Kiler GYO

A.S. hissesi %38,43 olup sonuglar asagida sunulmustur.

Pazar Yaklasimi Yontemine G6re Tasinmazlarin Degeri

212 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 598.983.000

212 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. Hissesinin

i 230.189.167
Toplam Degeri (%38,43) (TL) 30-189.16

Gelir Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

212 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 444.360.000

212 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. Hissesinin

Toplam Degeri (%38,43) (TL) 97.717.737

Son dénemde doviz kurundaki hareketlilik sebebiyle konut satis fiyatlarinin hizli bir sekilde artmasina
ragmen, bu artisin kira degerine yansimasi daha disiik seviyede olmustur. Proje yeni teslim edildigi
icin kira degerleri henliz oturmus degildir. Bu sebeple pazar yaklasiminda elde edilen veriler daha
glvenilir bulundugu igin, pazar yaklasimindaki degeri esas alinmis ve Kiler GYO AS ‘nin hissenin degeri

230.189.000 TL olarak takdir 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 Yatinm Ortakliklari Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, gayri olarak gayrimenkul yatirm ortakhg portféyiline

alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Gorls

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

Rapora konu tasinmazin takyidat bilgileri ve imar bilgileri ve gayrimenkulin hukuki analizi, tasinmazin
mevcut ve yasal durumuna iliskin goriis baslklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara

ulasiimistir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 22-1- ¢
maddesinde “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig
arsa satisl sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde, gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.” denilmekte olup,
Kiler GYO A.S. arsa sahibi sifati ile imzaladigi 03.05.2017 tarih ve 17892 sayili yevmiye ile tasdik
edilmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi tebligde

yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri 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 yikimlilGgin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan sdzlesmelerin
karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu
sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir. S6z konusu hikim GYQO’larin arsa
sahipleri ile yaptiklari s6zlesmelerden kaynaklanan haklarini giivence altina almasini amaglayan bir
diizenlemedir. Kiler GYO A.S. arsa sahibi sifati ile yiklenici ile imzaladigi 03.05.2017 tarih ve 17892
sayili yevmiye ile tasdik edilmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat

Soézlesmesine iliskin tapu siciline her hangi bir serh diistilmemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel MidirlGglu Tapu Dairesi Baskanhigi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda arsa
satisl karsiligl gelir paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yoniinde
ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kitigine serhinin mimkin olmadigi
hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili
TizlGglinde de hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir dizenleme

bulunmadig dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirnm ortakhklarinin taraf oldugu hasilat
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paylasim sozlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1.
fikrasi hilkm karsisinda bir elestiri getirilmemesine" ve ayrica "karsi tarafi TOKi, TOKi istirakleri ve
iller Bankasi A.S. olan sdzlesmelerin tapu siciline serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin
birinci fikrasi, 111-52.3 sayil Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin
birinci fikrasi ve Kurul Karar Organi'nin 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin
karsi tarafi belediyeler, bunlarin bagh ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan s6zlesmelere de
taninmasina" denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sézlesmelerin tapuya serh edilmemesinin

tebligdeki ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine varilmistir.

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 tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 484 ada 17 parsel icin yapi ruhsatlari alinmis, insaata tamamlanmis, iskan belgesi alinmis ve

kat milkiyeti kurulmus olup, yasal gerekli tim belgeler mevcuttur.

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu Projede kat miilkiyeti kurulmus olup Kiler GYO A.S.'nin
milkiyetinde 212 adet bagimsiz bolim bulundugu bilgisi verilmistir. Bu tasinmazlarin milkiyetinin
Kiler GYO A.S de olmasina karsin, sézlesme hikimleri kapsaminda, satiglar yapildik¢a hasilatin % 57 si
ylkleniciye, % 43 U ise Kiler GYO A.S. ye devredilmektedir. Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen bilgiye
gore kat irtifaki kurulurken toprak sahipleri ile yapilan s6zlesmelerden kaynakl olarak bazi maliklerin
haklari kat karsihigr temlik sekilnde devredilmis olup bazi maliklerin haklari heniliz devredilmemistir.
Kiler GYO A.S. miulkyetindeki 212 adet bagimsiz bélimden hisse alacak malikler bulunmaktadir.
Dolayisi ile Kiler GYO A.S. ye kalacak olan % 43 hisseden, daha dnceki toprak sahipleri ile yapilan
sozlesmeler uyarinca alinan paydan toplam % 4,57 oraninda pay verilecegi bilgisi edinilmistir. Diger
arsa sahiplerine verilecek hisse paylari Kiler GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olup, detayh tablo
eklerde sunulmustur. Bu kapsamda tasinmazlarin her birinin minferit degeri hesaplandiktan sonra
sozlesmeler kapsaminda 212 adet bagimsiz bolimden % 38,43 orani Kiler GYO A.S. nin degeri olarak

takdir edilmistir.

Bu cercevede anilan s6zlesmeden kaynaklanan haklarin “Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda ” olarak

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi diistinilmektedir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim

Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin

degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da g6z oniine alinarak degerleme konusu parsellerin

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

31.12.2021 tarihi itibariyle

212 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S.
Hissesinin Toplam Degeri (%38,43)
KDV Harig

212 Adet Tasinmazin Kiler GYO
A.S. Hissesinin Toplam Degeri
(%38,43) KDV Dahil

230.189.000 TL

238.211.000 TL

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz

Hazirlayan

Dilek YILMAZ

Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

Dijital olarak

D”—EK imzalayan
YILMAZ 2

YILMAZ

Onaylayan

Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

Dijital olarak

NE§E CAN imzalayan

CEKICI ~ NESECAN
CEKIC]
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