Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 7.11.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2022
RAPOR TARIHi 3.01.2023
RAPOR NO KLGYO-2210050

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, BESIKTAS ILCESI ABBASAGA MAHALLESI 347 ADA 1
PARSEL iGIN 26.07.2021 TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ
SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE
DAYALI HAKKIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL LI BESIKTAS ILCESI ABBASAGA MAHALLESI UZUNCAOVA
CADDESI 347 ADA 1 Parsel

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Gizem GEREGUL EVLEK (Lisans No: 409558)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Miilkiyet Listesi

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgeleri

Ek 6 - INA Tablosu

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
Ek 8 - Sdzlesme-Diger Belgeler
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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 sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Besiktas ilcesi Abbasaga Mahallesi 347 ada 1
parsel i¢cin imzalanmis olan 26.07.2021 Tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve
Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmesine Dayall Kiler GYO A.S.'nin haklarinin degerinin tespit
edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Eski Biiyiikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Besiktas ilgesi Abbasaga Mahallesi 347 ada 1 parsel igin imzalanmig
olan 26.07.2021 Tarihli Duzenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsilig
ingaat Sézlesmesine Dayali Kiler GYO A.S.'nin hak degerinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2210050 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani,S.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol eden/onaylayan sorumliu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi KLGYO-2107033

Rapor Tarihi 5.10.2021

ISTANBUL ILI,
BESIKTAS ILCESI
ABBASAGA
MAHALLESI 347
ADA 1 PARSEL
iCIN 26.07.2021
TARIHLI

Rapor Konusu DUZEN-LEME
SEKLINDE
TASINMAZ SATIS
VAADI VE ARSA
PAYI KARSILIGI
INSAAT
SOZLESMESINE
DAYALI HAKKIN
DEGER TESPITI

Ozan ALDOGAN-

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 391.105.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

347 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi - BESIKTAS

Bucagi

Mabhallesi : ABBASAGA

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 347

Parsel No 1

Alani . 16.376,59 m?

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

Sahibi T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU
KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

Hisse Orani . TAM

Yevmiye No

Cilt No
Ek 2: Miilkiyet Listesi

Sayfa No

Tapu Tarihi

KLGYO-2210050 BESIKTAS (SOZLESME)



2.2

2.3
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 06.12.2022 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:
*Yonetim Plani : 15/11/2022( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) 24-11-2022 tarih ve 21888

yevmiye no ile

*6306 Sayilh Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayil Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) 19-02-2021 tarih ve 2318 yevmiye no ile (Parsel Uzerinde yer alan yapilar riskli yapi
olduklari gerekgesi lie yikilacaktir.S6z konusu beyan bu kapsamda konulmustur. Bu kapsamda
sbz konusu takyidatlarin  Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler c¢ergevesinde
tasinmazlarin gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiinde bulunmalarinda engel teskil etmedigi
kanaati olusmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Degerlemeye konu 347 ada 1 parselin mulkiyeti 11.12.2020 tarihinde tahsisen kurumlar
arasindaki devir igleminden T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut Iidaresi

Baskanligi(TOKI) miilkiyetine gecmis olup, 24.11.2022 tarihinde 21888 yevmiye numarasi ile
kat irtifaki tesis islemi gerceklesmistir. Malik bilgisi degismemistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Besiktas Belediyesinde imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum belgesine gére asagidaki bilgilere ulasiimigtir. Degerlemeye konu
tasinmaz, 347 ada 1 parsel sayili yer, 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Besiktas-Dikilitag-
Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007 tasdik tarihli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar planin ve plan notu tadilleri kapsaminda H:27.50m (9 kat) veya 32 m (9 kat),
ayrik nizam, Emsal=2.00, konut alani imarhdir.
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PLAN NOTLARI( 347 Ada 1 Parsel);

1. Emsal verilen konut alanlarinda kamuya terk edilen alanlar emsal hesabina dahil edilecektir.
PLANDA (E=...) YAPI EMSALI VERILEN PARSELLERDE ;

1. Cekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla MAX. TAKS= 0.30 olmak Uzere uygulama
yapilacaktir.

2. iskan edilen bodrum katlar insaat emsaline dahil edilecektir.

3. On bahge mesafesi MIN. 5.00 m, arka ve yan bahge mesafesi 4.00 m’dir.

4. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahce mesafesi MiN. 4.00 m , arka bahge
mesafesi MIN. 4.00 m olup ; 5 kattan sonra bu mesafeler her kat i¢cin 0.50 m arttirilacaktir.

5. Mevcut arazi egiminden dolayi agiga ¢ikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.

6. Acik ve kapal ¢gikmalar ingsaat emsaline dahildir.

7. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellerle blok teskil etmeye belediyesi yetkilidir.
8. Konut alanlarinda emsal verilen parsellerde avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Ada Parse 0 0 Ala A aa a
U
347 1 16.376,59 2,00 Konut 32.753,18
Toplam 16.376,59 32.753,18

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son 3 yillik dénem igerisinde imar planlarinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida tablo halinde verilmistir.
Yap! ruhsat’'na goére onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur.

RUHSAT BELGESI BiLGILERIi
BAGIMSIZ YOL YOL

ADA PARSEL BLOKADI TARIHi  SAVISI VERiLisNEDEN O--ANIM AT OsTo 107 KONUT TICARET ORTAK  TOPLAM
AMACI ALANI ALANI  ALAN  ALANI(M2)
347 1 A 29.08.2022 | 108921-A YENI YAPI MESKEN 39 4A 2 6 8 3.684,90 4.542,60 8.227,50
347 1 B 29.08.2022 | 108921-B YENI YAPI MESKEN 36 4A 3 5 8 3.417,80 5.765,72 9.183,52
347 1 © 29.08.2022 | 108921-C YENI YAPI MESKEN 23 4A 3 6 9 2.851,10 5.740,66 8.591,76
347 1 D 29.08.2022 | 108921-D YENI YAPI MESKEN 23 4C 3 7 10 | 3.379,80 3.102,67 6.482,47
347 1 E 29.08.2022 | 108921-E YENI YAPI MESKEN 25 4C 4 7 11 3.693,80 4.924,85 8.618,65
347 1 F 31.08.2022 | 108921-F YENI YAPI MESKEN 25 4C 3 7 10 | 3.706,10 3.200,87 6.906,97
347 1 G 31.08.2022 | 108921-G YENI YAPI MESKEN 22 4C 4 6 10 | 3.189,70 5.805,89 8.995,59
a7 | 1 H |3008.2022 | 108921-H | YENi YAPI MESKEN 38 ac | 4 | 8 | 12 | 366040 413019 | 7.790,59
347 1 | 31.08.2022 | 108921-I YENI YAPI MESKEN 38 4C 4 8 12 3.667,90 5.361,80 9.029,70
347 1 J 1.09.2022 | 108921-J YENI YAPI MESKEN 26 4A 2 6 8 2.444,10 2.818,36 5.262,46
KLGYO-2210050 BESIKTAS (SOZLESME) 9
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

347 ada 1 parsel igin ruhsat ve projeleri onaylanmigtir. Degerleme konusu taginmaz igin proje
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Hafriyat ve iksa galismasi devam etmekte olup
Kiler GYO A.S.'den alinan bilgiye gore ingsaat seviyesi %10 olarak belirtilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetim kurulusu bilgisi ruhsatta belirtimemis olup, yapi denetim fenni mesulleri; Nedim Ali
Yazicioglu, Hamza Bulut, Engin Arslan, iskender Samir olarak belirtilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

347 ada 1 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmig proje i¢in yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen de@er projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

KLGYO-2210050 BESIKTAS (SOZLESME) N i 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi, 347 ada 1
parsel olup 16376,59 m? yliz élgimune sahiptir. Tarafimiza ibraz edilen T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhgi - TOKI, Kiler GYO A.S.ve Biskon Yapi A.S. tarafindan
imzalanan s6zlesme kapsaminda degerleme konusu taginmaz tGizerinde proje gelistiriimektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin gevresi yollarla gevrilidir. Besiktas ¢arsiya ve Barbaros Bulvarina
yakin konumda olup ulasim agisindan oldukga merkezidir. Tasinmazin yakin cevresinde
Abbasaga Parki, Dinya Barig Parki, Yildiz Teknik Universitesi Besiktas Kampiisii, Conrad Otel
vb. bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge, genel olarak mahalle olarak gelisme gostermis, 4-5 katli
yapilar bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu Tasinmaza |hlamur Yildiz Caddesi Uzerinden ulasim saglanabilmektedir.
Barbaros Bulvari Uzerinden, toplu tasima araglari ve 6zel aracglarla rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir. Konu tasinmaz Barbaros Bulvarina yaklasik 500 metre yurime
mesafesinde, Besiktas iskelesine yaklasik 1 km yiirime mesafesindedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Abbasaga Mahallesi, 347 ada 1
parsel olup 16376,59 m? yliz 6lgimiine sahip arsa tzerinde konumlu projedir.

347 Ada 1 Parsel icin ruhsatlar alinmigtir. Parsel Gzerinde 10 adet Blok (A, B, C, D, E, F, G, H, |,
J) tanimlanmistir. Bloklarda 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1, 4,5+1, 5,5+1, 6,5+1 olarak farkl tiplerde
daireler tanimlanmistir. Toplam 295 adet konut nitelikli badimsiz bolim igin kat irtifaki
kurulmustur. Toplam ingaat alan1 79089,21 m? dir.

Degerleme konusu projede ruhsat ve mimari projelerine gére;
A blok 2 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak Uzere 8 kattan olusmakta olup toplam 39 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
B blok 3 bodrum, zemin, 4 normal kat olmak Uzere 8 kattan olusmakta olup toplam 36 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
C blok 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak Uzere 9 kattan olugmakta olup toplam 23 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
D blok 3 bodrum, zemin, 6 normal kat olmak tzere 10 kattan olugmakta olup toplam 23 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
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E blok 4 bodrum, zemin, 6 normal kat olmak lizere 11 kattan olusmakta olup toplam 25 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
F blok 3 bodrum, zemin, 6 normal kat olmak lizere 10 kattan olusmakta olup toplam 25 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
G blok 4 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere 10 kattan olusmakta olup toplam 22 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
H blok 4 bodrum, zemin, 7 normal kat olmak Uizere 12 kattan olusmakta olup toplam 38 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
| blok 4 bodrum, zemin, 7 normal kat olmak lzere 12 kattan olusmakta olup toplam 38 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.
J blok 2 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere 8 kattan olusmakta olup toplam 26 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Kiler GYO A.S. Tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gére satilabilir alan
50.861,88 m? olup; tahsis, eklenti alanlari dahil toplam satilabilir alan ise 55.938,71 m? dir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
347 ada 1 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayilli Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi 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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yilhk %0 33.1 niifus artigi ve 15 milyon kisiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, boélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

sy

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUi) a2|rlam|§ oldugu 2021 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.840.900
kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.

4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'lin arasindadir. Batrda Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ile komsudur.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢gmis bulunan
teze gore Besiktas adinin asli Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini
baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas siUtundan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a
dénismustur. Besiktas ilgesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasagda, Akatlar,
Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitag, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme,
Kultar, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus,
Vignezade ve Yildiz mahalleleridir.

KLGYO-2210050 BESIKTAS (SOZLESME) 15



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bagh yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanl déneminde
kazanmistir. Bizans donemi boyunca Bogazici ¢zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
agisindan biyiik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktas'ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de siibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakéy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢gmisleri Bizans doénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri édnemli dini yapilardir.Tirkiye'nin en yiiksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilcesi'nde 14'l dzel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tizere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 178.938 kisidir.

ARNAVUTKGY

KURUGESME

ORTAKGSY
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi dider llkelerdeki gibi yuksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore
20271’in Uguincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyuidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek blyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. geyrekte yillik
%22’lik guglu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
bliyime %11,7 dizeyinde gergeklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel bilyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatlrlmlarlndakl

azalisin etkisiyle yatirrm harcamalari biytimeyi sinirlandirdi. ; 1
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Kiresel blyimenin, 2020 yilindaki keskin disisin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
gugla bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde bilylimesi, kiiresel biylimenin de 6ngoérilenden daha gicli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikas! kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandinp faiz artirimlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk biylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyikligindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
Ulkelere olan sermaye akisinda baski olugturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik
talebi igcinde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, distk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak blyime guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gorilmastar.

Dinya ekonomisinde 2022 ilk geyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya donltsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken blylime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yih
dinya buyume o6ngorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylzde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan (zerinde olacadini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilagsma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaglama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel gérinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iliskin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karigik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda blyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isglicu
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %211,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glcini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e ¢ikmistir. Ayni doénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9dan %48,4’e
yikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6'ya yikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Martta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdigina teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuritilen kapsaml
gbzden gecgirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol agtigi enerji
maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gugcli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdarilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi igin atilan ve kararlilikla surdurilmekte olan adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan
kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
sirecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici dislse isaret eden
gucla gostergeler olugana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tim araclari
“Liralasma stratejisi” cergevesinde kararlilikla kullanacagini vurgulamaktadir.(Gyoder,2022,
1.Ceyrek Raporu)

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayl tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglari ve lira Uzerindeki baski g6z 6nline alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktérlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen issizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda bagladidi toparlanma
sUrecini surdurerek Nisan 2022 itibariyle %211,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayi
tahminlerine gore, is guici verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik oraninin %11,5
olarak gergeklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)
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2022 yih ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel bliyliime gorinimu Gzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirmlarinin sirecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak U(zere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda disisiin zaman alabilecegi
endigeleri dne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganlklar sirmektedir.

Tuarkiye ekonomisi 2022 yih ilk geyrekte ekonomik aktivite giicind korurken, ikinci ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirlmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin éncii veriler ekonomide iimli yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore 2021 yil sonunda %11,4 olan issizlik orani Mayis itibariyla %10,9’a gerilemistir.
(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3.04
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7.50 3.68
2018 3.758.316 46167 797124 9.792 3,00 4,71

2019 4.320.191 52.316 TE0.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 1,80 7.04
2021 ¥.209.040 85.672 802678 9.539 9,10 8,98
2022 2.496.328 - 179.800 - 7.30 13,88

GSYH 2022 yilr birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni peyregine
goére 27,3 artti.

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret acigi ve cari acgik genislemektedir. Ticaret
Bakanh@i oncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ agsmistir. Bundan dolayr 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dig ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %4,95, bir énceki yilin Aralik ayina
gdre %42,35, bir 6nceki yilin aym ayina gore % 78,62 ve on iki ayhk ortalamalara gére %e44,54 artis gergeklesfi.

Kay ¢
“Bir énceki ytlin ayni ayina gdre dedigim

Kuresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ik geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurti¢i Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0dan %138,3’e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi igin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirrmcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirmcilarin ilgisini etkiledigi oldukga aciktir. Artan borg¢lanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
segiciligine ve dogrudan gayrimenkul yatinm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.

Tuarkiye'de dusuk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yliksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmay: tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlilik gibi risklerle kargilasmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul islemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, diunya genelinde artig
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirim enstriimanlari, gayrimenkul yatirnm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.
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ileriki ddnemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirimcilarin devam eden

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gizerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

GUnimlzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirrmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktéri analiz etmeleri 5nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen ingaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artis, uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baglamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimliar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandirnimig  bir sikilastirma dénglisinu tetiklemigtir. Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.

Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatinmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma doéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatirnmcilari gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagl olarak en karh yatirrm arayisini
surdurmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis gériilmustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénus
suresinin uzadigi goérilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zUmlerine yonelmigstir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birkag aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Biyiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gérulmektedir.

Kiresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gdstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tirkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatinmcilar konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surddrulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi’'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngorilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi giin gectikgce artmaktadir. Dinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandidin kadar 6de”
trendini ortaya koymaktadir.
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Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kot donemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektdre yapilan
yatinmlar yeniden yiikselise gecmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’'da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sirdarilebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kulttr turizmi odakli yatirimlarin Anadolu’ya yayilmasi

gerektigini distinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektoriiniin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul turlerine goére daha iyi bir yatinm
enstrimani olarak, ozellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatinmcilar tarafindan tercih
edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoriine olan talep
gucli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadikga lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektériine yonelmektedir. Ancak kisitlh arz
sebebiyle yatirnmcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kicik depolar haline doénuserek e- ticaret sektérl igin yeni vyatirrm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingsaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektori harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel sec¢imlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimunden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemigtir ve yatirnrm kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler, endUstriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018'de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gdstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatinnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yuksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekizdeki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yiinda konut satiglari, bir 6nceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan ingaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu bagliklari gindemin ana
unsurlart olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin lkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir. (GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmigtir.
Yihinilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni dider yillardan farklilagtiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar igindeki pay! olmustur. Bu yildan énceki son Ug¢ yilda %53 gibi hep ayni
oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar gikmistir. ipotekli konut satiglarinda ise 4.
ceyrek diger ceyreklerden énemli 6lgliide farklilasmis olup, son geyrekte yapilan satislarin %30'u
ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlgclide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari onderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diisirme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulasan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dusuk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. TUrkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda arttl. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yil ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Turkiye'de %43’e; istanbul’'da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yiilksek konut satig adedine ulagilmisti. ik yarisi 2020 yilina kiyasla daha durgun gegen 2021
yilinin, ikinci yarisinda hizla artan déviz kurlarinin da etkisiyle konut yatirrmina olan ilgi oldukga
artti. 2021 yihindaki toplam konut satisi 2020 yili seviyesine gore az da olsa dusus gostererek
benzer seviyelerde seyretti. 2021 yilinda ipotekli satiglarin toplam satiglarin igindeki orani ise
onceki doneme gore dusus gosterdi.

2020 yilinda %4,03 oraninda genisleyen Turkiye’deki toplam konut kredisi hacmi, 2021 yilinda
bir dnceki yila gére %37,71 oraninda azaldi. Ozelikle yilin ilk yarisinda artis egilimde olan konut
kredi faiz oranlari, kredi hacminin azalmasinda etkili oldu. 2021 yili sonu itibariyle konut kredisi
hacmi toplam kredilerin %6,1’ini olugturuyor.(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

2021 yihnda Tirkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine goére %4,5 oraninda duserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmigtir. istanbul ili'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yap! kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmigtir.

2019 yihinda yavaslamig olan ingaat maliyeti endeksindeki artig, 2020 yilinda déviz kuru kaynakl
hammadde fiyatlarindaki yikselmenin de etkisiyle ivme kazanmaya basladi. 2021 yilinda da
doéviz kurlarindaki agresif dalgalanma ile endeks 2021 yili kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %48,8 oraninda artarak 348,46'ye c¢ikti. Bu ddénemde insaat sektorindeki
yatinmcilar Uzerindeki maliyet baskisi olduk¢a artti.2020 yilini rekor satigla kapatan sektorde
agirhikl ortalama faiz oranlarinin 2020 yili eylil ayinda %1'in Uzerine ¢ikmasi ve 2021 yih
haziran ay itibariyle %1,39’a kadar yikselmesi ile konut satiglari tekrar dismusttu. 2021 yili
temmuz ayinda sinirl da olsa tekrar dismeye baglayan agirlikli ortalama faiz oranlari, aralik ayi
itibariyle %1.34’e geriledi.(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).
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Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
Yil Tiirkiye istanbul Tiirkiye istanbul

2013 698.571 - 814.031 -
2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902
2015 724.331 146.846 870.515 193.744
2016 750.336 158.709 986.119 213.526
2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598
2018 870.501 154.740 643.125 80.539
2019 734.373 135.731 305.938 49.005
2020 599.889 102.137 555.410 70.536
2021 627.029 98.155 718.956 111.082

Yapi izin Istatistikleri,2022 (TUIK)

2022 yih birinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artis
gOstererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglari mart ayinda 134.170 adet, is glini basina ise
5.833 adet olarak gergeklesmis, boéylece veri setindeki en yiksek mart ayl satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢geyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. ilk satislarin toplam
satislar igerisindeki payi ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en duslk seviyesine gerilemistir.

ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegctigimiz yilin ayni dénemiyle benzer oldugu
birinci ¢ceyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin ayni dénemine goére %16,6 oraninda artis gOstererek 215.721 adet olarak
gergeklesmistir. ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir énceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goérulmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir 6énceki ¢eyrede goére %45,0 oraninda artis gdstermis ve
birinci geyrekte yabancilara 14.344 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilarin toplam
satiglar igerisindeki payl gegen yilin ayni dénemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e yukselmigtir.
Birinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
ise %15,6 pay ile iran vatandaslari tarafindan yapilmistir.

Konut fiyatlarinda subat ayi verilerinde bugiine kadarki en yiuksek artig oranlari géralmas olup
konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96,4
olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde gérilen
artis konut fiyatlarini artis yoninde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlari artisini onuncu aya
tasimis ve subat ay itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en ylksek seviyesi olan
%27,2’'ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylkselmistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise
8.640 TL/m?ye ulagsmistir. Ug biylk ilden izmirde de istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari
10.000 TL/m?Znin (zerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak gergeklesirken konut birim fiyatlari
istanbulda 13.836 TL/m? Ankarada 6.225 TL/m? olmustur. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek
Raporu)
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insaati devam etmekte olan konut projeleri de piyasadaki olumsuz gelismelerden etkilenmeye
devam ediyor. Déviz kurlarindaki agresif artisin maliyetleri arttirmasi ve finansman kosullarinin
zorlasmasi ingaatlarin tamamlanmasini geciktiriyor.

2020 yihinda konut satislarinda rekor kirilmasindan sonra 2021 yilinda da 2020 yilina oldukga
benzer oranda konut satisi gerceklesti. 2022 yilinin ilk 5 ayinda ise bir 6nceki yilin ayni
doénemine gdre oldukga artan konut satislari, konut fiyatlarindaki artisa ragmen konut satin
almak isteyen onemli bir kesim oldugunu goésteriyor. 2021 yilinin ikinci yarisiyla birlikte agresif
bir sekilde artan doéviz kurlari ve enflasyon, fiyatlarin daha da artacagi beklentisiyle konut
talebini artirdi. Oniimiizdeki dénemde artan fiyatlarla birlikte konut satislarindaki artisin ivmesini
kaybetmesini bekliyoruz. (Colliers International, 2022, 1. Yar1 Raporu).

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis goriilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi

gorulmektedir. Konut fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde
yatirimlarin geri dénus suresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani

bulabilenler ipotekli konut finansmani ¢oziimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da
etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte son birka¢ aydir yavaslama gézlenmektedir. Rus ve
Ukrayna vatandaslarinin Antalya ve Ege Bolgeleri'ne ilgisi, kira fiyatlarini daha fazla
yukseltmekte ve dolayisiyla yatirimin geri donus surelerini ddnemsel olarak kisaltmaktadir.

Bu durum vyatirmcilara bu illerde konut yatinmi yapmak igin avantaj saglamaktadir.
Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma edilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis goértlmektedir. (GYODER, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Turkiye genelinde konut satislari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %22,9 azalarak
113 bin 402 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 89 konut satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin
338 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40
konut ile Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimushane oldu.

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine goére %11,4 artigla 1
milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %43,0
azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari i¢cinde ipotekli satiglarin payr %15,0
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %25,7 artisla 228 bin 601 oldu.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,8
azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari icinde diger satiglarin payr %85,0 olarak
gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592 oldu.

Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %18,2
azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satiginin payi %31,7 oldu. ilk
el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artigla 312
bin 118 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %24,9
azalis gOstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payi
%68,3 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %23,8 azalarak
5 bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi
%4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 795 konut satigi ile istanbul ald.
istanbul'u sirasiyla bin 585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut Satl$l |Ie Mersm |zled| (Konut
Satig Istatistikleri, Eyliil, 2022, TUIK) i |
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Yil Toplam i‘::::; I: saDtilg;;r Srt?;fakrl:n Toplam Ik satis ik:::::'
Payi

2022* 1.057.192 | 228.601 828.592 21,6% 1.057.192 312.118 745.075
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% IIIr1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)

(2022 Yili verileri ilk dokuz aya (Ocak-Eyliil) ait verileri kapsamaktadir.)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

R L EME

imenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*
*
*

Ulasilabilirligi yiksektir.

Oldukca merkezi bir konumda yer almaktadir.

Tek mulkiyete sahiptir.

Kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

insaat heniiz baslangi¢ seviyesindedir.
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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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa 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
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Besiktas ilgesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

- Tasinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden

ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir.

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

P

Tagsinmazin
Konumu

1 Medya (Satiimisg)

2020 yilinda istanbul Biylksehir Belediye Bagkanhi, Besiktag Dikilitag'ta 25 ada 77 parselde
kain 5763 m? alanli Ticaret ve Konut Alani imarina sahip araziyi agik arttirma usull satisa
cikarmis olup, belirlenen muhammen bedeli 175.000.000 TL dir.

SATILMIS 5763 .-M? | 175.000.000 .-TL 30.366 .-TL/M?
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2 Medya (Satiimis)

Maliye Hazinesine ait Besiktas ilgesi, Dikilitas Mahallesi 1646 ada 55 parsel 2020 yili igerisinde
satilmistir. Kaks: 2.50 kismen barbaros prestij alani, kismen yonetim merkezi alani, kismen de
askeri ve yol alaninda kalan brit parsel 67.821.000 TL bedelle satiimistir. Brit alanli olarak
satiimis durumdadir. Net alanina goére 35.000 - 40.000 TL/m? piyasa bedeline sahip olabilecegi
disindlmektedir.

SATILMIS 3356 .-M? 67.821.000 .-TL 20.209 .-TL/M?

3 Medya (Satiimis)

32 bin metrekarelik arazi 2018 yilinda IBB tarafindan 1.356.600.000.-TL+KDV tutarinda
muhammen bedel ile satisa ¢ikartildi. Hasilat paylasimi yoluyla verilecek olan arazinin ytzde
40'\nda ingaat yapilmasina izin verildi. YDA Grup, Gir Yapi-Cengiz is Ortakligi ile Kalyon
ingaat'in katildigi ihaleyi 2.6 milyar lira gelir hedefi teklif eden IBB sirketlerinden KiPTAS
kazandi. Arsa sahibi olan iBB'te taahhiit edilen rakam 1.388.520.000 TL olurken, KiPTAS
arazide yapilacak insa icin Astas ile Yapi & Yapi sirketleriyle anlasmaya vardi.

SATILMIS 32000 .-M2 | 1.388.000.000 .-TL 43.375 .-TL/M?

4 Medya (Satiimig)

2007 yilinda Zorlu Center'in insa edildigi Karayollari arazisi terkleri yapiimadan énce 96.505 m?
olarak 800.000.000 USD bedelle Zorlu Holding tarafindan satin alinmistir.

SATILMIS 96505 .-M2 | 800.000.000 .-USD 8.290 .-USD/M?

5 Medya (Satiimig)

2020 yilinda Begiktas Ortakdy'de 1166 ada 94 parselde kain 622,75 m? alanh Konut Alani
imarina sahip arsa agik arttirma usuli satisa c¢ikariimis olup, belirlenen muhammen bedeli
9.325.426 TL dir. Blok diizende h:6,50 mt yapilasma kosullarina sahiptir.

SATILMIS 622,75 .-M? 9.325.426 .-TL 14.975 -TL/M?
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6 Cetinkaya Emlak
Tel: 0535 838 88 38
Abbasaga Mahallesi'nde Biyilkhanl Plazaya yakin konumda, sokak cepheli, H:12,50 yapilasma

sartlarinda konut+ticaret imarli 63 m? yuzolgimlUu arsa 8.500.000 TL bedel ile satiliktir. Arsa
alani ¢ok klclik olmasi nedeniyle birim m? degeri yuksektir.

SATILIK 63 .-M?2 8.500.000 .-TL 134.921 .-TL/M?

7  Televi Gayrimenkul Real Estate

Tel: 0533 592 26 22

Balmumcu Mahallesi'nde 461 ada 7 parselde, KAKS:0,50, H:12,50 yapilagsma sartlarinda
konut+ticaret imarh 1.174 m? y(zdlgimlU arsa 192.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1174 -M2 | 192.000.000 .-TL 163.543 .-TL/M?

8 Kaya Emlak

Tel: 0532 264 49 60

Balmumcu Mabhallesinde, KAKS:0,50, H:12,50 yapilasma sartlarinda konut imarli 505 m?
yuzo6lcimli arsa 53.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 505 .-M? 53.000.000 .-TL 104.950 .-TL/M?
9 Sahibi
Tel: 0539 425 80 35

Emsal tasinmaz Besiktas ¢arsi igerisinde Sair Nedim Caddesine paralel sokakta 718 ada 8
parselde yer almaktadir. 188 m? yizOlgimune sahip arsa 9.500.000 TL bedel ile satilktir.
1/1000 lik planlari onaylanmamis durumdadir. Uzun zamandir satilik oldugu bilinmektedir.

SATILIK 188 .-M2 9.500.000 .-TL 50.532 .-TL/M?
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Konut Emsalleri
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* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buyuklikleri 117 m2
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acik, 1 kapal
yluzme havuzu ve 1.500 m? ’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katl 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir blogunda
Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (i¢ blogunda ise kule
rezidans ve teras evler bulumaktadir. Teras Evler
bdlimundeki daireler hem bahgeye, hem de Bogaz
manzarasina sahiptir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Artistanbul Gayrimenkul 2+1 2 2
0531 704 20 80 8. Kat 179m 38.000.000 TL 212.291 TL/m
Wen Gayrimenkul 2+1 2 2
0532 413 04 15 5 Kat 193m 57.000.000 TL 295.337 TL/m
Home Proje 3,5+1 5 2
0533 451 16 39 9 Kat 300m 70.000.000 TL 233.333 TL/m
Ortalama 245.535,71 TL/m?
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*

TORUN CENTER

3 kule halinde yiikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yuksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

Satilik Daire Tipi Alani D('_Br?jri Bil’(i_rrnL;)r:f);eri
'\ga;zg Zig"l‘i“;;” ! Z%T(;t 98m? 9.750.000 TL 99.490 TL/m?
“ga;‘j;";“;l'(fg )é(;n 212.+k1at 140m? 14.950.000 TL 106.786 TL/m?
0 553%&;;2’ r%en 282.+k1at 205m? 20.450.000 TL 99.756 TL/m?

Ortalama 101.918,74 TL/m?

*

QUASAR ISTANBUL

Quasar projesi parsel Gzerinde ayrik nizamda insa edilmis

(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli kultir varligi olarak likor fabrikasi binalari da restore

edilmistir.
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i-rlrlL;Zr):;é))eri
'\gagjgoggff;‘é‘;” o 125m2 13.500.000 TL 108.000 TL/m?
Wi”“g;g‘g@gg‘é%e”k”' 1§.+k1at 178m? 20.200.000 TL 113.483 TL/m?
ozzg’zgegrg . SOiEieri 305m? 38.000.000 TL 124.590 TL/m?
Ortalama 117.927,63 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Blinyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup, C
blokta Astoria AVM yer almaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Bosphorus Gayrimenkul 1+1 ’ R
0 212 607 13 43 13, Kat 135m 9.750.000 TL 72.222 TL/m
KW Platin 2+1 2 R
0533 290 39 66 14, Kat 160m 11.000.000 TL 68.750 TL/m
Ortalama 70.338,98 TL/m?

*  NISANTASI MAGKA ARMANI

12 ve 14 kath 3 blokta 170 konuttan meydana gelen Magka
Residences projesinin i¢ dizaynini Armani/Casa tarafindan
yapilmistir. 10 farkl tipte konutun bulundugu Macka
Residences projesi 45 milyon dolarlik bir arsa lizerine insa
edilmistir. 275 milyon dolar yatirim degerine sahip olan
Macka Residence'in 3 bin metrekarelik sosyal tesisi
bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
LUX Properties Real Estate 141
istinyepark 9 Kat 140m? 20.000.000 TL 142.857 TL/m?
05449045371 '
Pozitif Danismanlik 2+1 2 2
0539 212 78 49 4 Kat 190m 27.900.000 TL 146.842 TL/m
Pozitif Danigmanlik 3,56+1 2 2
0539 212 78 49 8 Kat 262m 36.500.000 TL 139.313 TL/m
Ortalama 142.567,57 TL/m?
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*  TAKSIM RESIDENCES

Taksim Residences, kentin merkezinde Ug¢ blok ve 59
evden olusan butik konut projesidir. Bloklardan biri aslina
gore renove edilen ve 1991 yilina kadar Fransiz Pasteur
Hastanesi olarak kullanilan tarihi bir yapidir. Taksim
Residences merkezi bir konumda olmasinin yani sira,
ortak bahge ve kapali yizme havuzuna sahiptir. 2006
yillinda ingaati tamamlanmigtir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
ABN Gayrimenkul 4+1 5 2
0532 215 74 28 2 Kat 296m 72.000.000 TL 243.243 TL/m
Ortalama 243.243,24 TL/Im?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis ve 347 ada 1 parsel
iginde imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir edilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin genis bir skalada degisiklik gosterdigi goriimektedir. Yapilasma kosullari, konum
ve yuzoélgimu gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik géstermektedir. Arsa emsalleri
degerlendirildijinde ayni lokasyonda benzer arsalarin birim m? degeri 50.000-70.000 TL/m?
arasinda degismekte olup arsa birim m? degeri olarak 65.800 TL/m? takdir edilmistir.

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 70.000-245.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri
olarak 130.000 TL/m? takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme 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 ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% lizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 347 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-6 E-7 E-9
TASINMAZ

SATIS FiYATI 8.500.000 192.000.000 9.500.000
SATIS TARIHI

N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%

ALAN 16.376,59 m2 63 1.174 188
BIRIM M2 DEGERI 134.921 163.543 50.532

S OK KUCUK OK KUCUK OK KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-45% -35% -45%

. E:2.00 . E=0,50 i

IMAR KOSULLARI (mevzi imar) h:12,50 hi12.5 Imar Yok

YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU COK KOTU

iLISKIN DUZELTME 259 20% 40%

I Konut . . .
FONKSIYON Konut+Ticaret | Konut+Ticaret Imar Yok
FONKSIYONA iLISKIN ivi iYi COK KOTU
DUZELTME -25% -25% 40%
MANZARA BENZER ORTA iYi BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% -5% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -55% -55% 25%
DUZELTILMIS DEGER 65.800 60.714

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) — . Yuvarlatiimig
Degeri (TL)] Degeri (.-TL) Degeri (.-TL)
347 1 16.376,59 65.800 1.077.579.622 | 1.077.600.000
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 1.077.579.622,00
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 1.077.600.000,00
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DEGERLEME
BILGI KONUSU Quasar projesi Zorlu Center Magka Armani
TASINMAZ
SATIS FIYATI 20.200.000 38.000.000 27.900.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 178 179 190
BIRIM M? DEGERI 113.483 212.291 146.842
. . ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
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 BENZER iyi BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% -13% 0%
KONUM ORTA IYi iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 o 0
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -33% 0%

DUZELTILMiS DEGER

130.000 102.135 141.619 146.123

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan ¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Tagsinmazin imar
sartlari konumu alani gibi tim o6zellikleri géz 6niinde bulundurularak tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Arsalarin konumlarina goére birim m? degerlerinden degisiklikler gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlcimiu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir.

Bdlgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklasimi ile ortalama birim m? degerleri
bulunmustur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degerleri gdzlemlenmisgtir.
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmaz
icin 65.800.-TL/m2 birim deger 6ngdrilmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmis,
harfiyat ve iksa ¢alismalari devam etmektedir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 347 ada 1 parselin arsa degerinin izerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis insaat baslamamis olmasi géz éniinde
bulundurularak Ruhsat maliyetleri eklenmistir.

2022 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmigtir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip 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 o6zelliklerdeki 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 bir¢ok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 4A yapi sinifina ait birim maliyet 4.950.-
TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 6.400.-TL/m2dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon
ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagh olarak insaat maliyetlerinin arttigi gérilmektedir.
Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmigtir. Ayrica projedeki birimlerin lUks insa edilecegi
g6z 6nunde bulundurulmustur.

347 ada 1 parsel igin alinmis ruhsatlar ve ingaat alanlari g6z éninde bulundurularak, éngdrtlen
insaat maliyetleri hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
347 ada 1 parsel
A 13.000] .-TLMZ [X 8.227,50[m* |= 106.957.500] -TL
B 13.000] .-TL/M? [X 9.183,52|M? |= 119.385.760| -TL
C 13.000[ .-TL/M2 [X 8.591,76[m> |= 111.692.880| -TL
D 13.000] .-TL/M? [X 6.482,47|m7 |= 84.272.110 -TL
E 13.000[ .-TLM2 [X 8.618,65|M* |= 112.042.450| -TL
E 13.000] .-TL/M? [X 6.906,97M? = 89.790.610[ .-TL
G 13.000[ .-TL/M2 [X 8.995,50[m |= 116.942.670 -TL
H 13.000] .-TL/M? [X 7.790,59|M? = 101.277.670| -TL
[ 13.000[ .-TLM2 [X 9.029,70[m> |= 117.386.100| -TL
J 13.000] .-TL/M? [X 5.262,46|M? = 68.411.980| -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 1.028.159.730| .-TL
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Cevre diizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 10 u olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.

Projenin Tamamu igin Ongoriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)

insaat Maliyeti|=| 1.028.159.730

Cevre dlizeni, peyzaj (%10)|= 102.815.973
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 1.130.975.703

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 56.548.785
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 1.187.524.488

Genel Giderler|_

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 113.097.570

Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 1.300.622.058

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Buglinkii Degeri

Arsa Degeri|=| 1.077.600.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 1.187.524.488 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C) = 113.097.570

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyetiy%15)|=| 339-768-673 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 2.717.990.732 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkui|

Yuvarlatilmis Deger| 2.717.990.000 TL
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Degerlemesi yapilan 347 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir. Maliyet

olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimistir.

347 ada 1 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele yonelik olarak gergeklestiriimis
maliyet bedeli hesaplamasi ruhsat belgelerinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis
ancak insaati baslamamis tasinmaz igin 500.-TL/m? ile 600.-TL/m? arasi birim bedel takdir
edilmekte olup, konu tagsinmazlar igin 550.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

TASINMAZIN RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI
Parsel Alani| Ruhsat i L . . o
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)
347 1 16.376,59 m? | 79.089,21 m? 550 TL/ m? 43.499.066 TL
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
. - Parselin Ruhsat ve
Ada No Parsel No Parselin Degeri Proje Maliyeti Ta§|nma2|f1 IV-Ievcut
(.-TL) (-TL) Durum Degeri (.-TL)
347 1 1.077.600.000 TL + 43.499.066 TL = 1.121.099.066 TL
TOPLAM 1.121.099.066 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

347 Ada 1 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

2.717.990.732 TL

347 Ada 1 Parseldeki Projenin Mevcut Durum

Toplam Degeri (.-TL)

1.121.099.066 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari diizenlenmistir.Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine
ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Son 1 yillik devlet tahvili faiz oranlar
ortalama olarak %20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S8z konusu parselin ruhsatlarinin alinmig olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. dzellikleri
ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %3,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= % 23,00 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %23,00
olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu arsa 6neri imar planina gére emsal 2.00, konut alaninda kalmakta olup, gelir
indirgeme yaklasimi bu kapsamda hazilranmistir. Tasinmazin tapu yizélgimu 16.376,59 m?
olup, emsal insaat alani 32.753 m? olarak hesaplanmistir. Kiler GYO A.S. Tarafindan
tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gére satilabilir alan 50.861,88 m? olup; tahsis, eklenti
alanlar dahil toplam satilabilir alan ise 55.884,71 m?2 dir. Idareye ait satilabilir konut alani tahsis
ve eklentiler dahil 26.356,42 m?, Kiler GYO A.$. ve Biskon satilabilir konut alani ise 29.528,29
m2dir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 130.000.-TL/M? olacag, izleyen yillarda
enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %35, ilerleyen yillarda %30 ve %25 oraninda
artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

idare Payi Geliri ve idareye teslim edilecek Konutlar

Tasinmazlara iliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim isi sézlesmesi ile "Toplam Arsa Satisi
Kargiigi Satis Toplam geliri olarak 1.450.000.000 TL, Arsa Satisi Karsiigi idare Payi Gelir
Orani olarak %14 ve Arsa Satisi Karsiligi idare Payi Geliri olarak 203.000.000 TL sézlesmeye
goére 4 asamada yapilak olup, 1. dénem 101.500.000.-TL, 2. dénem 60.900.000.-TL, 3. donem
20.300.000.-TL ve 4. dénem 20.300.000.-TL olarak ddenecektir." denilmektedir.

Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsihdi Satis Toplam Geliri Gzerinden Banka Payi Gelir Orani %14 karsiligi
tutar da, teklif edilen Arsa Satisi Karsihdr Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi gértilmektedir. Bu kapsamda Arsa
Satigi Karsihdr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) -TL 780.628.699.-TL olarak 6ngdrulmis ve
hesaplar bu duruma istinaden yapiimistir. Nakit akigi tablolarinda toplam gelirin artigi dikkate
alinarak her dénem hasilatindan %14 idareye 6denecedi kabul edilmistir. Ancak sbézlesme
kapsaminda geg¢mis donemde 1.dénem o6demesi olan 101.500.000.-TL nin oAdendigi
goéralmastdr. ilk dénem hasilatinin %14 Unden ddemesi yapilan bu miktar disilerek 1.dénem
toplam idare pay ilk dénem hasilatinin %14 (ne takebil etmektedir. Gelecek dénem
hasilatlarin %14 G alinmistir.

idareye teslim edilecek 347 ada 1 parselde 20 adet 2+1 (bagimsiz bélim briit alani 90 m?) ve
157 adet 3+1 (bagimsiz bélim brit alani 120 m?) olmak tzere toplamda 177 adet konut toplam
20.640 m?, s6zlesme kapsaminda olan 723 ada 2 parsel de 14 adet 3+1 (bagimsiz bolim brit
alani 120 m?) toplam 1.680 m? alana tekabul etmekte olup bu alanin ingaat maliyetine
katlanilacaktir.
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Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagr 6ngdrilmuis olup, pacal yapi insaat birim maliyeti
13.500.-TL/m? olarak 6ngorilmustdr.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de gbz oniinde bulundurularak %25,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 36 aylik sire¢ igerisinde
tamamlanacagi, 48 aylik slre igerisinde ise satislarin tamamlanacagi 6ngoriimustar.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Ruhsatlara gére 79.089,21 m? insaat alanina sahip olan proje igin 6ngoérilen insaat suresi 3
yildir. Projenin yer aldi§i bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de gbéz 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmistir. ingsaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%25 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 480.466.951 TL | 480.466.951 TL | 106.770.434 TL

TOPLAM (TL)

1.067.704.335 TL

Doénemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 480.466.951 TL] 600.583.688 TL] 166.828.802 TL

TOPLAM (TL)

1.247.879.442 TL
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Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %8 - %12
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %8 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi 723 Ada 2 Parsel (FARKLI PARSELDE YAPILACAK iMALAT)
(14 Adet 120 m? 3+1)

Sozlesme kapsaminda 723 ada 2 parselde 14 adet 3+1 daire imal edilecektir. Hesaplanan 1680
m? ingaat alanina sahip ingaatin suresi 1 yil olarak 6éngérilmustir. Yapilacak olan projenin iyi
nitelikte olacagi 6ngorilmis olup, bu kapsamda ortalama birim ingsa maliyeti 13.500.-TL/m?
olarak alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem

Dagilim 100,00%

Maliyet (TL) 22.680.000 TL

TOPLAM (TL) 22.680.000 TL
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

632 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %23 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. S6zlesmede "347 ada 1 parsel
20 adet 2+1 (bagimsiz bélim brit alani 90 m?) ve 157 adet 3+1 (bagimsiz bdlim brit alani 120
m?) olmak Uzere toplamda 177 adet konutun idarede kalacagi, yine sozlesme kapsaminda
olan 723 ada 2 parsel de 14 adet 3+1 (bagimsiz bolim brut alani 120 m?) toplam 1.680 m?
insaat maliyetine katlanilacagi, ayrica yiiklenicinin idareye Arsa Satisi Karsihg Satis Toplam
geliri olarak 1.450.000.000 TL (bu hasilat payinin icerisinde idareye teslim edilen daireler yer
almamakta olup s6z konusu birimler satisa konu olmayacaktir. Kalan envanter (zerinden
yapilacak satiglardan idareye hasilat payl olarak % 14 oraninda 6deme vyapilacaktir.)"
denilmektedir.

Sdzlesmede belirlenen Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin Uzerinde bir gelir elde
edilecegi ongorilmiis ve bu kapsamda her dénem hasilatinin %14 niiniin idare'ye verilecegi
kabul edilmisgtir.

KILER GYO A.S. icin yapilan nakit akisina gére her dénemki toplam gelirlerin giderlerden
cikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buglinki degeri igin %25 indirgeme orani kabul
edilerek KILER GYO A.S.nin %99 payina tekabiil eden net bugiinkii degeri 1.747.294.563.-TL
olarak tespit edilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN YUKLENICi AGISINDAN NET BUGUNKU
DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 1.747.294.563 TL
BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN 17.649.440 TL
NET BUGUNKU DEGER

1.764.944.003 TL
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 50.861,88

KILER GYO A.S. BISKON YAPI A.S.
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 29.528,29

IDAREYE VERILECEK ALAN (m?) 26.356,42

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 79.089,21

GIYDIRILMIS BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 13.500,00

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.067.704.335,00
Yillik Enflasyon Orani 25,00%

TOPLAM

1.dénem 3.dénem 4.dénem

NAKIT GIRISLERI (PROJENIN TOPLAM HASILATI)
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 35,00%| 20,00%| 15,00%|
Satilan Briit Alan 8.858 m* 10.335 m?| 5.906 m* 4.429 m] 29.528,29
Ortalama Birim Satis Fiyati 130.000 TL/m?| 175.500 TL/m?| 228.150 TL/m* 285.188 TL/m?

Yillik Artis Orani 35% 30% 25%)
Satis Geliri (Konut) 1.151.603.310 TL 1.813.775.213 TL| 1.347.375.873 TL 1.263.164.881 TL] 5.575.920.000 TL

GELIRLER ( Toplam ) 1.151.603.310 TL 1.813.775.213 TL 1.347.375.873 TL IRl CTR: AN 5.575.919.277 TL
Gelirlerin Net Bugiinkii Degeri 3.411.067.718 TL

NAKIT GIKISLARI
SOZLESME KAPSAMINDA PROJE HASILATINDAN IDAREYE ODENECEK HASILATLAR

347 Ada 1 Parsel (PROJEDEN VERILECEK 177 ADET .
BAGIMSIZ BOLUM) 26.356 m

IDAREYE ODENEN NAKIT AVANS 101.500.000 TL

IDAREYE ODENECEK H_ASILAT PAYI 59.724.463 TL 253.928.530 TL 188.632.622 TL 176.843.083 TL 679.128.699 TL
(Toplam hasilatin % 14 4)

GIDERLER (Idareye o6denecek) 161.224.463 TL 253.928.530 TL 188.632.622 TL 176.843.083 TL 780.628.699 TL

iNSA MALIYETLERI
nsaat Maliyetinin _Yillara Dagihm Orani 45,00% 45,00%| 10,00%
nsaat Maliyetleri (Bugtinkii birim fiyatlarla) J1.067.704.335,00 TL 480.466.951 TL 480.466.951 TL 106.770.434 TL
nsaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 480.466.951 TL 600.583.688 TL 166.828.802 TL 1.247.879.442 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %8i) 92.128.265 TL. 145.102.017 TL 107.790.070 TL 101.053.190 TL| 446.073.542 TL

723 Ada 2 Parsel (FARKLI PARSELDE YAPILACAK

IMALAT) ( 14 Adet 120 m? 3+1) 1.680 m* 22.680.000 TL 22.680.000 TL

TOPLAM GIDERLER 595.275.216 TL 745.685.705 TL 274.618.872 TL PR REONIN 1.716.632.984 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 395.103.631 TL 814.160.978 TL 884.124.378 TL 985.268.607 TL

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 22,00% 23,00% 24,00%

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICIi AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI 1.764.944.003 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET BUGUNKU DE 1.747.294.563 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICIi BiSKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER 17.649.440 TL

KLGYO-2210050 BESIKTAS (SOZLESME) ~ i 47



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

(Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sézlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)

6.3.3 -

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Tasinmaza lliskin
Arsa Satis Karsihgi Gelir Paylasim isi Sézlesmesi, bir tarafta T.C. Gevre Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanh@ Toplu Konut idaresi Baskanligi-TOKi (bundan sonra idare
olarak anilacaktir) ile diger tarafta Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. ve Biskon Yapi
A.S. (bundan sonra Yiiklenici olarak anilacaktir) arasinda 26.07.2021 tarihinde
akdedilmigtir.

Soézlesme konusu;

Madde-2 istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan
Tasinmaza lligkin Arsa Satis Karsiigi Gelir Paylasim isi Ozel Teknik Sartnamede belirtilen
ada/parsellerdeki Arsa Uzerinde IDARE’ce uygun gorilecek projeler uyarinca tim giderleri
YUKLENICI tarafindan karsilanmak (izere; plan ve projelerin hazirlanmasi, ilgili Belediye ve
idarelerden onaylarinin ve her tiirlii ruhsatlarinin alinmasi ile onayh projelerine, mahal listesine
gore; ada ici ve disi her tarll teknik alt yapisi, gevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte, s6zlesme ve
eki Sartnameler dogrultusunda tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, iskan Ruhsatlarinin
ve Kat Mualkiyeti Tapularinin alinmasi, s6zlesme detaylarinda belirtilen konut ve sosyal
donatilarin IDARE'ye teslimi, diger bagimsiz birimlerin pazarlanmasi, satigi, alicilarina teslimi ve
Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Esasina gére idare Payi Toplam Gelirinin ddenmesi isidir.
ihale Satig Toplam Geliri : 1.450.000.000 TL

idare Hasilat Orani : % 14

Asgari Arsa Sahibi Payi: 203.000.000 TL

Ayrica 347 ada 1 parselde 177 adet daire, 723 ada 2 parselde 14 adet daire insa edilerek
idareye teslim edilecektir.

Madde 3- SOZLESME KONUSU TASINMAZLAR UZERINDE YAPILACAK PROJELERE
ILISKIN HUSUSLAR

a) Yuklenici tarafindan; Abbasaga 347 ada 1 parseldeki taginmaz Uzerindeki mevcut yapilar ilgili
mevzuatina uygun olarak yikilacak (enkaz bedelinin yikim ve bertaraf masraflarina esit olacagi
kabul edilmistir) ve Abbasagda tasinmazinda satisa konu konutlarla ayni niteliklere haiz, 20 adet
2+1 (bagimsiz bolim brit alani 90 m?) ve 157 adet 3+1 (bagdimsiz bolim brit alani 120 m?)
olmak Uzere toplamda 177 adet konut ile birlikte Abbasaga arazisini 31 Temmuz 1962 tarihinde
vakfetmis olan El-hac Ebubekir Efendi ibni Receb adina 1 Adet Sosyal ve Egitim Amagh Alanli
Mescit (asgari 40 m? taban alanli / 2 kat) yapilacak ve IDARE'ye teslim edilecektir. Bu konutlara
ait idarenin belirleyecegi alanlarda 200 adet arac kapasiteli kapali otopark yapilacaktir.
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b) idareye teslim edilecek konutlar yiiklenici tarafindan hazirlanacak projede, idarenin uygun
go6rdigu bloklardan tercih edilecektir. Yénetim planlar da bu dogrultuda ayri olarak yapilacaktir.
Yurdrlikteki yasa ve yonetmeliklerde belirtilien emsal harici alan kullanim haklari; satisa konu
olan bagimsiz birimlerin emsal alan hakki ile IDARE’ye teslim edilecek badimsiz birimlerin
emsal haklari proje bUtinliglu acisindan esit oranda pay edilecektir. Ayrica altyapi-cevre
dizenlemesiyle olusacak alanlarin kullanim haklari ve satisa konu olan alanlarin kullanim
haklari kendi nispetinde ayni niteliklere haiz olacaktir.

c) Ayrica, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Visnezade mahallesinde yer alan 723 ada 2 parsel no.lu
tasinmaz lzerindeki mevcut lojmanlar yikilacak (enkaz bedelinin yikim ve bertaraf masraflarina
esit olacagi kabul edilmistir) ve yerine ihale eki mahal listesi ve teknik sarthamelerde belirtilen
hususlar dogrultusunda 14 Adet 3+1 (Bagimsiz bolim briit alani 120 m?) konutun ve bunlara ait
20 adet aclk otoparkin bedelsiz anahtar teslimi olarak yapilmasi ve IDARE’ye teslimi bu ihale
kapsamindadir. S6zii edilen bu islerin asgari olarak istanbul Ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga
Mahallesi 347 Ada 1 Parselde satisa konu konutlarla ayni niteliklere haiz olarak yapilmasi
Yuklenici uhdesindedir.

d) istanbul ili, Besiktas ilgesi, Visnezade Mahallesi 723 Ada 2 Nolu Parseldeki idareye bedelsiz
anahtar teslimi olarak ingsa edilecek 14 adet konuta ait yapilar ve 347 ada 1 parseldeki sosyal ve
egitim amacli alanh mescit ile ilgili, ihale ekinde yer alan mahal listesi ve teknik sartnameler
asgari nitelikleri belirtmekte olup, idarenin, mahal listesi ve teknik sartnamelerde belirtilen asgari
hususlar haricinde, yapilmasi gerekli gérdugui imalatlar Yiklenici bedelsiz olarak yapmakla
yukUmladdr.

e) S6z konusu projelerin tim disiplinlerine ait uygulama projelerinin idareye ve ilgili Kurumlara
ve gerekmesi halinde ilgili Koruma Kuruluna onaylattirilip, gerekli islemlerin takip edilmesi, tim
disiplinlere ait uygulama projelerinin konu ile ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak
hazirlanmasi, ilgili belediye ve idarelere onaylatiimasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis
projelere gore sbézlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tirli teknik alt yapisi ¢evre
tanzimi ve peyzaiji ile birlikte anahtar teslimi bedelsiz olarak yapilmasi, tim harglarin yatiriimasi
ve yap! kullanma izin belgesi alinarak IDAREYE'ye ve ilgili kurumlara teslim edilmesi bu ihale
kapsamindadir.

f) YUKLENICI, Abbasaga arazisinde geligtirecedi projeyi, meri imar durumu, meri imar
yonetmeligi ve sair tUm mevzuata uygun olarak hazirlayacak olup, bunlara ek olarak, projede
yer alacak yapilarin sagak seviyesi, 6zel teknik sarthame ekinde yer alan “sagak kotlari bilgi
paftasi’ndaki degerleri agsmayacaktir.

g) Yiklenici belirtilen ada ve parsellerdeki ingai faaliyetleri fen ve sanat kaidelerine gére ve
yurarlukteki ilgili ydnetmeliklere gbre yapmakla yukimluddr. Yapilmasi istenilen 14 Adet
Konutun, 20 adet agik otoparkin ve 1 Adet Sosyal ve Egitim Amach Alanli Mescidin (asgari
taban alani 40m? / 2 kat / zemin kat mescit / 1. kat sosyal ve egitim amach alan) teknik
sartnameleri ve mahal listeleri CD olarak verilmistir.

ISTANBUL iLi, BESIKTAS ILCESi, ABBASAGA MAHALLESIi 347 ADA 1 PARSELDE
BULUNAN TASINMAZA ILiSKIN ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIM iS
OZEL TEKNIK SARTNAME

MADDE 1- ISIN YERI

“Istanbul 1li, Besiktas iicesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Tasinmaza iligkin
Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylagim isi”

MADDE 2- IHALE BOLGESINDEKI INSAAT ALANLARININ OZELLIKLERI

ihale kapsaminda yer alan imar parsel no’ lari kullanimlari ve 6zellikleri asadida verilmistir.
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Emsale Esas
it Ilcesi | Mahallesi Aija Parsel Fonksiyvonu Arsa Alam Emsal | Ingaat Alam
No No (m2)
(m2)
347 | 1 Romut | 1766500 | 22 | 35330,00
[stanbul | Besiktas 53! Alan S T
TOPLAM 17.665,00 35.330,00
Asken
Istanbul |Besiktas | Visnezade® 723 2 Alam 24.373.00
24.373,00

6.4

Onayl imar planlari, plan notlari dogrultusunda insaat uygulamasi yapilacaktir.

Proje alani (ihale alani) ne olursa olsun séz konusu parselin tamaminda 3194 sayili imar
Kanunu geregi yaptirilacak ifraz, tevhit, indas, yola terk ve imar uygulamasi islemlerini yapmak,
yaptirmak, ilgili Kurumlarda onaylatmak idarenin muvafakatini da alarak YUKLENICI’ nin
sorumlulugundadir.

Plan notlarinda bahsedilmeyen hususlarda ilgili Kanun ve yonetmelik hikumleri gecerlidir.

Bu parsellerde YUKLENICI imar yénetmelikleri kapsaminda, satisi dzendirici ve hasilati artirici
projeleri yapip idare Onayini almak kaydiyla uygulayacaktir.

Batln projelere ait is bitim sireleri de asagida verilmistir. Anilan sire iginde yapilar bitirilecektir.
is programi da bu siireler uygun olarak diizenlenecektir.

YUKLENICI, Abbasaga arazisinde gelistirecegi projeyi, meri imar durumu, meri imar yonetmeligi
ve sair tim mevzuata uygun olarak hazirlayacak olup, bunlara ek olarak, projede yer alacak
yapilarin sagak seviyesi, ekte yer alan “sagak kotlari bilgi paftasi’ndaki degerleri agsmayacaktir.

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsihdi Satis Toplam Geliri Gzerinden Banka Payi Gelir Orani %14 karsiligi
tutar da, teklif edilen Arsa Satigi Karsihdi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi gérilmektedir. Bu kapsamda Arsa
Satigl Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) -TL 780.628.699 olarak 6ngorulmis ve hesaplar
bu duruma istinaden yapilmistir.

(1)Satisa konu konutlarla ayni niteliklere haiz olarak 20 adet 2+1 ve 157 adet 3+1 olmak (izere
toplamda 177 adet konut, 1 Adet Mescit (sosyal ve egitim amagli alan da ayrilacak/asgari taban
alani; 40m? | 2 kat / zemin kat mescit / 1. kat sosyal tesis) ile 200 adet kapali otopark
yapilacaktir.

Yiiklenici hasilat payi 6deme termini ekte yer almaktadir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan
projenin yapiimasinin olacagi distnilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Parselin Arsa Degeri (.-TL) 1.077.600.000,00

. Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

347 Ada 1 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Toplam Degeri (.-TL) 2.717.990.732 TL

347 Ada 1 Parseldeki Projenin Mevcut Durum

Toplam Degeri (.-TL) 1.121.099.066 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA

SATILACAK UNITELERIN TOPLAM HASILATI 5.575.919.277 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM
HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI

KILER GYO A.S.'NiN SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 1.747.294.563 TL
DEGERI

3.411.067.718 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayi “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklasimi yonteminde degerleme konusu parselin pazar degeri yontemine goére bulunan degeri
bilgi amach goésterilmis olup, Kiler GYO A.S.’nin Sézlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degerini yansitmamaktadir.

Kiler GYO A.S.nin parsel maliki ile Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim Isi Sézlesmesinden
kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru yontem, bu sdzlesme
kapsaminda Kiler GYO A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net
nakit akiginin buginki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklagsimi
boliminde yapimistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle"
hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagdi kanaatine varilmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

istanbul ili, Besiktas Ilgesinde yer alan 1 adet parsel igin taraflar arasinda imzalanmis olan
26.07.2021 tarihli “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Soézlesmesi eklerde yer almaktadir. Anilan sézlesmede Abbasada 347 ada 1 parseldeki
tasinmaz Uzerindeki mevcut yapilar ilgili mevzuatina uygun olarak yikilacak (enkaz bedelinin
yikim ve bertaraf masraflarina esit olacagi kabul edilmistir) ve Abbasaga tasinmazinda satisa
konu konutlarla ayni niteliklere haiz, 20 adet 2+1 (bagimsiz bolim brit alani 90 m?) ve 157 adet
3+1 (bagimsiz bélim brit alani 120 m?) olmak Uzere toplamda 177 adet konut ile birlikte
Abbasaga arazisini 31 Temmuz 1962 tarihinde vakfetmis olan El-hac Ebubekir Efendi ibni
Receb adina 1 Adet Sosyal ve Egitim Amaglh Alanl Mescit (asgari 40 m? taban alanli / 2 kat)
yapllacak ve IDARE’ye teslim edilecektir. Bu konutlara ait idarenin belirleyecegi alanlarda 200
adet arag kapasiteli kapall otopark yapilacaktir. yrica, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Visnezade
mahallesinde yer alan 723 ada 2 parsel no.lu taginmaz Uzerindeki mevcut lojmanlar yikilacak
(enkaz bedelinin yikim ve bertaraf masraflarina esit olacadi kabul edilmistir) ve yerine ihale eki
mahal listesi ve teknik sartnamelerde belirtilen hususlar dogrultusunda 14 Adet 3+1 (Bagimsiz
bélim brit alani 120 m?) konutun ve bunlara ait 20 adet agik otoparkin bedelsiz anahtar teslimi
olarak yapilmasi ve IDARE'’ye teslimi bu ihale kapsamindadir. S6zi edilen bu islerin asgari
olarak istanbul Ili, Besiktas ilcesi, Abbasaja Mahallesi 347 Ada 1 Parselde satisa konu
konutlarla ayni niteliklere haiz olarak yapilmasi Yuklenici uhdesindedir

ihale Satig Toplam Geliri : 1.450.000.000 TL

idare Hasilat Orani : % 14
Asgari Arsa Sahibi Payi: 203.000.000 TL
Ayrica 347 ada 1 parselde 177 adet daire,723 ada 2 parselde 14 adet daire insa edilerek
idareye teslim edilecektir.

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsihdi Satis Toplam Geliri izerinden Banka Payi Gelir Orani %14 karsiligi
tutar da, teklif edilen Arsa Satigi Karsihdi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi gérilmektedir. Bu kapsamda Arsa
Satigi Karsiigi Satis Toplam Geliri buginki degeri (ASKSTG) -TL 780.628.699 olarak
6ngdrulmus ve hesaplar bu duruma istinaden yapilmistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 347 ada 1 parsel icin yapilarin tamami icin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmig, kat irtifaki kurulmustur.Tasinmazlarin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi 6ngoérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin mabhallen niteligi arsa olup, bodlgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Kiler GYO A.S. Milkiyetinde bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

6.5.8 - Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
istanbul ili, Besiktas ilcesinde yer alan 1 adet parsel icin taraflar arasinda imzalanmis olan

26.07.2021 tarihli “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sdzlesmesi eklerde yer almaktadir. Kiler GYO A.S. tagsinmaz Uzerinde malik olmayip, Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdzlesmesi bulunmakta olup her hangibir sinirflama bulunmamaktadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Bu kapsamda taginmaz uzerinde bulunan takyidat; degerini dogrudan ve 6nemli
Olclde etkileyecek nitelikte degildir. Bu gergevede anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin
“Sozlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyline alinmasinda bir engel
olmadigi distnulmektedir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S.’nin arsa sahibi idare ile imzaladigi 26.07.2021 tarihli
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sdzlesmesi tebligde
yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Yine ayni tebligin
22-1-r maddesinde "r) Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya
ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigudnin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir. " denmektedir.

Tebligin 22. Made ¢ bendinde; "Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani

sira, hasilat paylagimi veya kat karsilidi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri gergevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yurutllecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz." denilmektedir.

Tebligin 26. maddesinde Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlegsmeleri ve kat karsihdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukdmlaligan yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin kargl tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denmekte bu kapsamda ilgili s6zlesme tapuya tescil edilmemistir.

Tasinmazin miilkiyeti T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI
BASKANLIGI (TOKI)ye ait olup, Kiler GYO A.S ve Biskon Yapi A.S. ile TOKI arasinda
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi Insaat Sdzlesmesi
bulunmaktadir. Yukarida belirtlien maddeler kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portfoyiine "Sézlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi
dusindimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda projenin tamamlanmasi durmunda Kiler GYO A.S.'nin sdzlesmeye dayali
hakkinin;

30.12.2022 tarihli toplam degeri icin ;
1.747.294.563 .-TL
(Bir Milyar Yedi Yiiz Kirk Yedi Milyon iki Yiiz Doksan Dért Bin Bes Yiiz Altmis Ug Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.061.807.584 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.077.600.000 1.163.808.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.411.067.718 4.025.059.907

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KILER GYO A.S.
'YE AIT HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.747.294.563 2.061.807.584
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
L &% REETLS

Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun 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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