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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 05.01.2023
Rapor No KLRGY-2022-00008
Degerleme Tarihi 30.12.2022

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel lizerinde
gelistirilen projedeki Kiler GYO A.$'nin mikiyetindeki 519 adet
tasinmazinin degerinin tespiti.

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkul projesinin pazar degeri tespiti

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

31.319,83 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Kavakli Mahallesi Kocatepe Caddesi 482 Ada 8 Parsel
Beylikdiizii / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

Kiler GYO AS miilkiyetindeki tasinmazlarin toplam satilabilir alani
95.163,17 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut Alani

30.12.2022 Tarihi itibari ile

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

3.268.995.000

3.399.560.070

Kiler GYO’ya Ait Bagimsiz Bol
Payi Diisiilmesi Sonrasi Tamamlanmasi Durumuna Gore Deger (TL)

timlerden Arsa Sahibi Hasilat

KDV Harig

KDV Dahil

Deger (TL)

KDV Dahil Degerler (TL)

3.004.442.000

3.124.441.057

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Mevcut ilerleme Seviyesine Gore Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

2.702.396.000

2.810.453.350

Kiler GYO’ya Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat
Payi Diisiilmesi Sonrasi Mevcut ilerleme Seviyesine Gore Deger (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

2.483.699.000

2.583.010.440

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

2.)KDV orani %18 kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglhdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

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

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

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 05.01.2023
Rapor Numarasi : KLRGY-2022-00008
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Beylikdizii ilgesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel (izerinde

gelistirilen ve Kiler GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 519 adet tasinmazin mevcut tamamlanma

seviyesine bagl olarak pazar degerinin tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

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

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 26.12.2022 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 30.12.2022 tarihinde calismalar

sona ermis olup 05.01.2023 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

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

26.12.2022 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul
2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miusteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesinde yer alan 482 Ada 8 Parsel iizerinde gelistirilen ve Kiler GYO A.S.
milkiyetinde bulunan 519 adet tasinmazin mevcut tamamlanma seviyesine bagli olarak pazar

degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.
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Belli basli lic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) Toplama Yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

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

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

4.1 Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYH’ye gore dlinyanin 20. en blyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimizde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu tlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye bircok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {izerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini buyik o6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

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

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blyime performansina sahip olmustur. 2017

yilinda yillik %7,4’lik blylime gergeklesmistir.

Turkiye, ozellikle 2014-2018 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
blylme kaydetmistir. Artan nlfusa paralel olarak isgiicii de artmistir. Kisi basina dlisen gelir arttikca,
insanlar konut, tiketim mallari, gelismis saghk hizmetleri gibi konularda daha iyi satin alabilme
glcine sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini énemli 6l¢lide

etkilemektedir.

2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan olumsuz gelismeler ekonominin
dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢eyreginde %2,6

daralmistir.

2020 basindan itibaren dinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile ekonomik biylimede ve hane
halki gelirlerinde &ngérilemeyen kayiplar yasanmistir. Uretimde yasanan kayiplara, maliyetlerde
yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyuk gelir kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina
gelirin nispeten az bir kayipla karsilagsmistir. Tlrkiye 2020 yili ikinci ¢ceyrek bliyiimesi milli gelir 9 bin
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dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9 daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu

kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina inmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar ¢ercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda Ozellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha dnceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonl gelismekte olan Glkelere donmustir. Tirkiye ekonomisi, 2021 yilinda yiksek biliylime

oranlarina ulasmistir.
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Turkiye, Covid-19 salgini sonrasinda yikselen enflasyon egilimi karsisinda enflasyonu hedef alip
disirmeye calisan pek ¢ok ekonominin tersine bilylimeyi ylksek tutmayi ve istihdami artirmayi
hedef almistir. TCMB poltika faizlerinin duslrirken hikimet de cesitli vergilerde de indirimler

yapmis, kamu harcamalarini arttirmig, asgari Ucreti ve devlet yardimlarini yikseltmistir. Bu
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politikalarin sonucu olarak 2022 yilinda buyime ilk yarida %7,6 oraninda olmus, issizlik oranini da
%10 dolayinda kalmistir. Ancak bu politikalarin yan trini olarak da yiksek doviz kurlari ve yiksek

maliyet enflasyonu ortaya ¢cikmistir.

Turkiye istatistik Kurumu verilerine gore, 2022 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate

alindiginda, tiketici fiyatlari %70,36, yurt ici Uretici fiyatlari %128,94 artmistir.

TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2022

Kasim 2022 Kasim 2021 Kasim 2020

Bir dnceki aya gore degisim oram 2,88 3.51 2,30

Bir dnceki yilin Aralik ayina gére dedisim orani 62,35 19,82 13,19

Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim orani 84,39 21,31 14,03

On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 70.36 17.71 12,04
TUFE yillik degigim oranlari (%), Kasim 2022

IS.SIu_”’

14,03
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Enflasyonun 2022 son aylarinda kismen baz etkileri nedeniyle diisecegi, ancak son donemde liradaki
deger kaybinin ve (cret artislarinin tiiketici fiyatlarina kademeli olarak yansimasi nedeniyle yizde

40'in Gzerinde kalacagl tahmin edilmektedir.

IMF 2022 yili Ekim ayinda yayinladig raporunda Tirkiye ekonomisinin bliylime tahminini %3 olarak

belirtmis olup milli gelirde de %5 biiyiime 6ngérmustir.

Tirkiye'nin ekonomik bliyimesinin 2023 ve 2024'te yavaslamasi beklenmekte olup bunda zayif dis
talep ve siiregelen jeopolitik belirsizliklerin yatirimlari baskilamasi ve ihracat artisini sinirlamasi etkili

olacaktir.

OECD, Ekonomik Goériiniim Raporu’nda 2023 yilinda Turkiye’'nin orgiite lye Ulkeler arasinda en fazla
blylyen ekonomilerden biri olacagl ancak sirekli yiksek enflasyonun hane halkinin satin alma

gliclin azaltacagi icin hane halki tiiketiminin 6nemli dl¢lide yavaslayacagini soylemektedir.
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OECD raporunda emtia fiyatlarinin tahmin edilenden daha yiliksek olmasi durumunda Tirkiye'nin
petrol ve gaz ithalatinda blyilk 6lclide disa bagimli olmasi nedeniyle enflasyonist bir baskiyla karsi
karsiya kalabilecegini, genisleyen makroekonomik dengesizliklerin Tirk Lirasi'nin deger kaybini

hizlandirabilecegini ve enflasyonu artirabilecegi belirtilmektedir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife dénmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
dénemde enflasyonun disis egilimine ge¢cmesi ve kur istikrarinin stirdirilmesi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikh bir bllylime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

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

glvende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Turkiye’nin son yillarda hizla gelisen ekonomisine insaat ve gayrimenkul yatirimlarinin kazandirdig

ivme kayda deger niteliktedir.

insaat ve gayrimenkul sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmistir.
Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli
olarak salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Uretim siireglerinin aksamasi kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ortaya ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin

artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

2021 yilinda gayrimenkul sektorii dalgali bir seyir izlemis olup bunun nedenleri mevsimsel etkilerden
kaynakh kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak

Ozetlenebilir.

2022 yilinda ise kamu bankalarinin kredi faizlerini diistirmesi, déviz, altin, vadeli mevduat gibi yatirim
araglarindan gayrimenkule dénis olmasi nedeniyle gayrimenkule olan talep artmistir. Enflasyonist
ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri ve enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri

arayisi basta konut olmak tzere tlim gayrimenkul gesitlerine talebi oldukca arttirmistir.
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Artan talebe baglh olarak 6zellikle konut fiyatlarda biiyik ylkselisler yasanmistir. Arz yonli Giretimin
azalmis ve talebin ylksek olmasi da satis fiyatlari ve kiralarin artmasina neden olmustur. Tim bu
etkenlere ek olarak maliyet artisi ve insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin
tedariki icin yasanan glcllkler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmasina neden olmustur. Bliyik

sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizl yikselmesi gdzlenmistir.

Pandeminin etkileri ile beklentilerin ve yasam kosullarinin degisim gostermis olup ylksek
metrekareye, mustakil evlere, az kath yerlesim yerlerine olan talep artmis, 6zellikle yazlik konutlara
yonelik ilgi dikkat cekici gelismelerden biri olmustur. Hareket kisithihginin getirdigi sikintili durumlara
karsi, evden calismanin da getirdigi rahatlikla tatil bolgelerindeki yazliklara talep artmistir Buralarda

da fiyatlar ¢cok buyik artislar gostermistir.

Son dénemde diinyanin onde gelen merkez bankalarinin, faiz artirma egilimleri BDDK’'nin banka
kredilerine yonelik diizenlemeleri gayrimenkul alimiyla vatandashk hakki kazanmada sinirin 250 bin

dolardan 400 bin dolara ¢ikarilmasi gayrimenkuldeki hizl fiyat artisini sinirlamistir.

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

destekledigi olclide, ipotekli konut kredilerine talepte 6lctide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahce kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢ozlimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.
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4.2.1 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii ilgesi istanbul’'un Avrupa yakasinda
yer almaktadir. ilce giineyde 12.4 km kiyi
uzunlugu ile Marmara Denizi'ne, doguda
Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise

Bliyikcemekce ilgelerine komsu olup yaklasik

37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdizi

ilcesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi, Gurpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Biuytksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak

lizere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdiizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lzerinde olmasi nedeniyle énemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin ilgede olmasi ilgenin stratejik dnemini artirmaktadir. ilge
Atatlirk Havaalan’'na 21 km. uzakhktadir. Metrobis hatti ilceye kadar ulasmistir. Metrobis ile

Beylikdiizi’nden Soégitlliicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdiizii 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan niifus ve
yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilce 2000 yilindan sonra
planli ve duzenli bir sekilde gelismeye baslamis, kagak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli
binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak bliyimustir. Beylikdiizi ilgesinin niifusu 2021 yil niifusu

398.122 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu semtinde, Kavakli Mahallesi’nde
yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlara ulasim icin, D-100 Karayolu lzerinde Biiylikcekmece-Avcilar
istikametinde yan yolda ilerlerken, Migros AVM’den sonra saga dogru Hurriyet Bulvari’na dondlir. Bu
yol lizerinde ilerlenerek Ayasofya Caddesine sapilir ardindan bu cadde lzerinden Kocatepe Caddesi

sapilarak 482 ada 8 parsele gelinir.

Marmara Evleri bolgede yapilan ilk konut projesidir. Eston Konut Evleri de buyik olcekli diger bir
konut projesidir. Parsel D-100 karayoluna ve metrobise yaklasik 4 km, Atatirk Havaalani’na yaklasik

21 km, Ambarh Limani’na yaklasik 4 km mesafededir.

Yakin gevresinde ihlas Marmara Evlerinin yeni etaplari (3 ve 4), Huzurlu Marmara Sitesi, Dekar Asmali

Hayat, Demir Country, Mabeyn Konaklari bulunmaktadir.

i | 1A )
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Konusu Tasinmaz

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Beylikdiizii
Mahallesi

Koyl Yakuplu
Sokagi

Mevkii -

Pafta No G21A04A3A-4B
Ada No 482

Parsel No 8

Yiizolglimii 31.319,83 m”
Ana Tasinmazin Niteligi Arsa

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin bilgileri rapor
ekinde sunulmustur.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak temin edilen tapu kayit orneklerine gore degerleme konusu

tasinmazlar Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

01.06.2022 tarih 22323 yevmiye no ile Yonetim Plani: 25.05.2022 (Sablon: Yonetim Planinin

Belirtilmesi)

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Parselin lizerinde 01.06.2022 tarih 22323 yevmiye numarasi ile kat irtifaki kurulmustur.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Tapu kayitlan acisindan gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdliz(i Belediyesi Plan ve Proje Midurligi’nde yapilan incelemeye gore degerlemeye konu 482
ada 8 parsel sayili tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000 olcekli Beylikdiizi
Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikliginde;
Emsal=1.60, H=15.50 metre yapilanma sartlarinda konut alani olarak planlanmis olup, s6z konusu

parseller Arazi Toplulastirma ve 18. Madde uygulama sinirinda kalmaktadir.

17.12.2012 tarihinde i.B.B. Baskanhg tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikliginde “.....Planda terk miktari %35 ve lzerinden olan parsellerde kamu eline gegmesi gereken
kisimlarin (yol, yesil alan, okul alani, saglk tesisi alani, idari tesis alani, BHA vb.) kamu eline bedelsiz
gecmesi sartiyla imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddelerine gére uygulama yapilabilir” denilmektedir.
Bu plan notu dogrultusunda konu tasinmaz, 02.03.2017 tarih ve 159 sayili Enciimen Karari ile yapilan

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

Frax=18 80

YU(03.07.2001)

/ MAX E=1.00
Yencok=10 kat

imar Plan Paftasi
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imar Plan Notlarina Gére;

Yapi emsal hesabi net parsel alani Gzerinden hesaplanacaktir.

Binalar oturduklari tabi zemin ortalamasindan kot alacaklardir.

Kapali ve agik gikma yapilmayacaktir.

Bir parsele birden fazla yapi (blok) yapilabilir.

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

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

Yerlesim projesi hazirlanirken bir aileye bir otopark disecek sekilde otopark alani
ayrilacaktir.

Yapilar kat yukseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.

Yapilar arasindaki mesafe minimum yapi yiiksekligi (h) kadar olacaktir.

Yapilar plandaki yollardan veya ada icerisindeki diizenlenecek yollardan servis alabilirler.
Teknik altyapi (yol, su, kanal, telekom vb.) Tesisleri girisimciler tarafindan gerceklestirilecektir.
Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarinda, bosaltma tasfiye tesis alanlari alt yapi
projeleri yapildiktan sonra ve yeri ile bliylkligu belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.
Acik ve kapal spor ve/veya yluzme havuzu ile siteye hizmet edecek bir kati ve 100 m?¥yi
gecmeyen sosyal tesis yapilari yapilabilir. Toplam insaat alanina dahil degildir.

1500 m?¥den kuiglk ifraz islemi yapilamaz.
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5.3.1

Tasinmazin dosya

incelemesi

Beylikdiizii Belediyesi'nde

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

imar arsivinde vyapilmistir. Yapi

ruhsatlarinin tamami 29.09.2017 tarihinde 482 ada 3 parsel Gzerine alinmislardir. 26.09.2019

tarihinde isim degisikligi ruhsatlari alinmistir. Ardindan 31.12.2019 tarihinde tadilat ruhsati

alinmistir. 482 ada 3 parsel 27.02.2018 tarihinde tevhit islemi sonucunda 482 ada 8 parsel olarak

tescil edilmistir.

YENi YAPI RUHSATI

Bagimiz
s e Yol Yol Top. Kat
Ruhsat Ruhsat Boliim T - 2
Blok Adi Tarihi v Adedi Niteligi Alti Ustii Sayisi Toplam Alan (m?)
Al 29.09.2017 14/16 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
A2 29.09.2017 14/16-1 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
Bl 29.09.2017 14/16-2 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
B2 29.09.2017 14/16-3 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
96 Mesken
14/16-4 - 2 1 1
C1 29.09.2017 /16 9 Ofis/Isyeri 3 > 21.810,01 m?
96 Mesken
29.09.2017 14/16- - 2 1 1
c2 9.09.20 /165 9 Ofis/isyeri 3 > 21.928,64 m?
OTOPARK - SOSYAL Garaj ) 1 3
TESIS 29.09.2017 14/16-6 Binalari 26.323,85 m?
TOPLAM 654 153.434,22 m?
YAPI RUHSATI
Bagimiz
el Yol Yol Top. Kat
Ruhsat Ruhsat Bolim o peus - 2
Blok Adi Tarihi sayisi Adedi Niteligi Alti Ustii Sayisi Toplam Alan (m?)
Al 26.09.2019 13/14 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
A2 26.09.2019 13/14-1 138 Mesken 3 13 16 25.812,41 m?
B1 26.09.2019 13/14-2 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
B2 26.09.2019 13/14-3 84 Mesken 3 13 16 15.873,45 m?
96 Mesken
26.09.2019 13/14-4 - 2 13 15 21.810,01 m?
C1 / 9 Ofis/lsyeri Sem
96 Mesken
13/14-5 - 2 13 15 21.928,64 m?
c2 26.09.2019 / 9 Ofis/Isyeri ST
OTOPARK - SOSYAL Garaj 2
TESis 26.09.2019 13/14-6 Binalari ) 1 3 26.323,85 m
TOPLAM 654 153.434,22 m?
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YAPI RUHSATI- TADILAT
Bagimiz
YOL YOL TOP. KAT
Ruhsat Ruhsat | Boliim o rews P Toplam Alan
ALTI T AYISI
Blok Adi Tarihi Sayisi Adedi Niteligi USTU SAYIS (m?)
A 31.12.2019 18/19 112 Mesken 3 13 16 21.401,82
B 31.12.2019 18/19-1 140 Mesken 3 13 16 26.719,19
C 31.12.2019 18/19-2 165 Mesken 3 13 16 32.176,80
96 Mesk
D 31.12.2019 18/19-3 es. en 2 13 15 24.765,55
9 Ofis
E 31.12.2019 18/19-4 % Mesl-(en 2 13 15 25.008,01
9 Ofis
OTOPARK- SOSYAL Garaj 2
TESiS 31.12.2019 18/19-5 Binalari 1 3 27.125,15
TOPLAM 627 157.197
YAPI RUHSATI- iSiM DEGISIKLIGi
Bagimiz
Yol Yol Top. Kat
Blok Ad Ruhsat AIEEG | B M Niteligi A?tl Uztu :: |s? Toplam Alan
Tarihi Sayisi Adedi & 4 (m?)
A 30.09.2021 | Ara.13 112 Mesken 3 13 16 21.401,82
B 30.09.2021 |12/13-1 140 Mesken 3 13 16 26.719,19
C 30.09.2021 |12/13-2 165 Mesken 3 13 16 32.176,80
30.09.2021 96 Mesken
D 30.09.2021 |12/13-3 9 Ofis 2 13 15 24.765,55
96 Mesken
E 30.09.2021 |12/13-4 10 Ofis 2 13 15 25.008,01
OTOPARK- SOSYAL Garaj 2
TESIS 30.09.2021 |12/13-5 Binalari 1 3 27.125,15
TOPLAM 628 157.197
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERi (iSiM DEGISIKLiGi)
Bagimiz
Bad Blii .
.. “aglmlz . OIUT Mesken Alan Ofis ve Ortak Alan | Toplam Alan Ingaat Sinifi
Blok Adi SR FERCLL (m?) isyeri Alan (m?) | (m?) (m?) Yapi Grubu
(Mesken) (Ofis ve 3y P
isyeri)
A 112 15.860,16 5.541,66 21.401,82 4/C
B 140 19.933,18 6.786,01 26.719,19 4/C
C 165 23.720,33 8.456,47 32.176,80 4/C
D 96 9 14.487,44 3.727,15 6.550,96 24.765,55 4/C
E 96 10 14.487,36 4.431,87 6.888,78 25.808,01 4/C
TOPLAM 609,00 19,00 88.488,47 8.159,02 34.223,88 130.871,37
YAPI RUHSATLARININ DETAY BiLGILERI (TADILAT)
Bag .
Bagimiz I:é':glli?r‘rl\z Insaat
Béliim Adedi Adedi. Garaj o Ofis ve Isyzerl Ortakz Toplam Alan (m?) Sinifi
Blok Adi . X Alan (m?) Alan (m?) Alan (m?) Yapi
(Garaj) (Ofis ve
. ) Grubu
Isyeri)
OTOPARK-
SOSYALTESES 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15 3/B
TOPLAM 1 1.132,87 25.992,28 27.125,15
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Ardindan proje i¢in 22.04.2022 tarihinde tekrar mimari projede revizyon yapilarak ruhsat alinmistir. Bagimsiz

boliim sayisi 709 adet mesken, 19 adet ofis ve 1 adet sosyal tesis seklinde diizenlenmistir.

YAPI RUHSATI DEGISIKLIiGi

Bagimiz Top. Kat
Ruhsat Ruhsat | B6lim Yol Alti Yol Ustii - )
. iteligi ayisi 2
Blok Adi Tarihi sayisi Adedi Niteligi Toplam Alan (m?)
101 Mesken
Al 22.04.2022 | 3/18 Ofis ve 1 13 14 22.093,84
1 isyeri
71 Mesken
A2 22.04.2022 | 3/18-1 Ofis ve 1 13 14 17.707,85
7 isyeri
B1 22.04.2022 | 3/18-2 85 Mesken 2 13 15 16.418,03
B2 22.04.2022 | 3/18-3 84 Mesken 2 13 15 16.240,65
83 Mesken
C1 22.04.2022 3/18-4 Ofis ve 2 13 15 19.404,33
! isyeri
Cc2 22.04.2022 | 3/18-5 91 Mesken 2 13 15 19.653,65
Cc3 22.04.2022 | 3/18-6 91 Mesken 2 13 15 19.242,87
D 22.04.2022 | 3/18-6 103 Mesken 1 14 15 20.771,84
Lokal -
E 22.04.2022 | 3/18-7 1 Sosyal 1 1 2 1.122,78
Tesis
TOPLAM 729 152.656
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
. Bagimiz .
B?g.l.mlz Boliim Ofis ve CLEl Lokal Insaat
Boliim . Mesken . . Sosyal Ortak Toplam Sinifi
Blok Adi . Adedi 3 Isyeri Alan . Sosyal o o
Adedi . Alan (m?) = Tesis X Alan (m?) | Alan (m?) | Yapi
(Ofis ve (m?) Tesis (m2)
(Mesken) : . Sayisi Grubu
Isyeri)
Al 101 11 16.344,59 |1.358,42 4.390,83 | 22.093,84 4/C
A2 71 7 12.808,24 | 1.467,43 3.432,18 | 17.707,85 4/C
Bl 85 13.216,14 3.201,89 | 16.418,03 4/C
B2 84 13.045,44 3.195,21 | 16.240,65 4/C
C1 83 1 14.538,45 | 1382,9 3.482,98 | 19.404,33 4/C
Cc2 91 15.882,39 3.771,26 | 19.653,65 4/C
Cc3 91 15.616,06 3.626,81 | 19.242,87 4/C
D 103 16.909,75 3.862,09 | 20.771,84 4/C
E 1 1.122,78 1.122,78 4/c
TOPLAM 709 19| 118.361 4.209 1 1.123 28.963 152.656
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Alinmis olan yapi ruhsatlarinin gecerlilik siirelerinin dolmamis olmasi nedeni ile mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir. Parsel Uzerinde insaat galismalari devam etmekte olup, heniiz enerji kimlik

sertifikasi mevcut degildir.

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

Ustlendigi yapi ruhsatlarindan anlasiimistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son (g yillik ddnemde plan degisikligi yasanmamistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis
Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapi ruhsat alinmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

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

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

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

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda deger degisebilecektir.

26
Rapor No: KLRGY-2022-00008




5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | Al Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat

(Projesine Gore) A2 Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
B1 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
B2 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C1 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C2 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C3 Blok 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
D Blok 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
E Blok 1 Bodrum +Zemin

Toplam insaat Alani : | TOPLAM: 152.656 m?

Yasi Yapimi Devam Ediyor

Tamamlanma Orani 1| %63

Elektrik Santiye Elektrigi

Su insaat Halinde

Kanalizasyon : | insaat Halinde

Isitma-Sogutma-Havalandirma Sistemi | : | insaat Halinde

Asansor : | insaat Halinde

Otopark : | Insaat Halinde

Yangin Merdiveni : | insaat Halinde

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

482 Ada 8 Parsel doguda Kocatepe Caddesi kuzeyde ise Aydin Menderes caddesi cephelidir.
Parsel cokgen semali olup diiz olarak nitelendirilebilecek bir egime sahiptir. Kavakli Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Terkleri yapilmis net imar parseli niteligindedir.
Bolgede agirhikli olarak konut fonksiyonu gelismektedir.
Degerleme konusu arsa lizerinde Referans Beylikdiizli projesi gergeklestirilmektedir.
Proje yapi ruhsatlarina gére A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-D-E isimli mesken ve ofis/isyeri iceren
bloklardan ve sosyal tesis blogundan olusmaktadir. Proje kapsaminda 709 adet mesken birimi
ve 19 adet ticari birim olmak Uizere toplam 728 adet unite bulunmaktadir. Projede ruhsattaki
mesken alanlari 118.361 m?, ticaret alanlari 4.209 m? ve ortak alanlar 28.963 m? alanli olup
ruhsatlar toplam insaat alani 152.656 m? alanhdir.
insaat faaliyeti halihazirda baslamis olup, harfiyat calismalari devam etmektedir.
Projede yer alan bloklar A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-D-E bloklari olarak tanimlanmistir.

o A1l Blok: Konut+ Dukkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat,

zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 101 adet mesken ve

11 adet dikkan tanimhdir.
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A2 Blok: Konut+ Dukkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat,
zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 71 adet mesken ve
7 adet diikkan tanimlidir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 85 adet mesken olarak tanimlidir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 84 adet mesken olarak tanimlidir.

C1 Blok: Konut+ Duikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat,
zemin kat ve 12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 83 adet mesken ve
1 adet diikkan tanimhdir.

C2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 91 adet mesken olarak tanimlidir.

C3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 91 adet mesken olarak tanimlidir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 12
normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 103 adet mesken olarak tanimhidir.

E Blok: Lokal/ Sosyal Tesis olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat

olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 1 adet sosyal tesis bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu arsa lzerinde insaat projesi devam etmektedir. Projede kaba insaat slreci tamamlanmis

durumdadir. Duvarlar 6rilmis durumdadir. Tim bloklarda insaat slireci benzer seviyede devam

etmektedir. Henliz ince islere baslanmamistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

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

e Gayrimenkuliin yeri, konumu, algilanabilirligi ve satis pazarlama kabiliyeti yiksektir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi calismalari biyik oranda
tamamlanmustir.

e Yapilasma hakkina sahip olan bolgedeki son buyik arsalardan biridir.

e Marka bilinilirgi yliksek bir grup tarafindan gelistirilmektedir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

e Parsel metrobise ylrime mesafesinden daha uzaktir.
Firsatlar

e Beylikdizii hizli gelisen bir bolgedir. Bu bolgede yeni konut projeleri hayata gegcirilmektedir.
e Metrobus, Beylikdiizi’ne erisimi kolaylastirmakta ve bolgenin degerini artirmaktadir.
e Kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde uygulayacagi indirim konut fiyatlarinda yiikselise

neden olabilir.
Tehditler

o Konut kredi faizlerinin yilksek olmasi, 6nlimuizdeki donemdeki belirsizlikler, se¢ime
yaklasilmasi ve insaat maliyetlerinin siirekli artmasi gayrimenkul sektoriini olumsuz

etkilemektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Mahallinde yapilan arastirmada bolgedeki arsalar ile ilgili yapilmis olan kat karsiigl insaat
sOzlesmelerinde oranlarin arsanin buylkligld, konumu, hisseli olup olmamasi gibi faktorlere bagh
olarak; insa edilecek projelerde “insa edilen konutlarin “%50 si arsa sahibi %50 si miteahhit firmaya”

ait olacak sekilde oldugu 6grenilmistir.

Projede kat irtifaki kurulmus ve kat karsihigi anlasmasi olan arsa sahiplerine igin tapu devirleri

gerceklestirmistir.

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

e 28.04.2017 tarihinde Ek s6zlesme imzalanmistir.

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

e Ardindan bu s6zlesme 16.07.2021 tarihinde iptal edilmis olup (Arsadaki diger hissedarlar ve
Kiler GYO) Taraflar Ana s6zlesmeye konu isin sliresini yeniden tanzim etmislerdir.

e Ardindan bu sozlesme 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihinde yeniden dizenlemis (Arsadaki
diger hissedarlar ve Kiler GYO) Taraflar Ana sozlesmeye konu isin siiresini yeniden tanzim
etmislerdir. Bu sozlesme kosullarina baglh olarak, kat karsiligi anlasma yapilanlar icin paylasim
gerceklesmis ve tapu devri yapilmistir. Hasilat anlasmasi yapilan arsa sahibi ise Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligina ait olan tasinmazlar Gzerinden 8,093% oraninda hak
sahibidir. Kiler GYO’a ait olan tasinmazlarin degeri hesaplandiktan sonra bu pay
hesaplamalarda distlmistir.

e insaat siiresi imzalanan Ek2 sézlesmesinin imza tarihinden itibaren 36 ay icinde teslim

edilecektir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Konu calisma alaninda insaat sireci devam etmektedir. Projede kat irtifaki kurulmus oldugundan
konu tasinmazin mevcut ilerleme seviyesine bagh Pazar degeri ve tamamlanmasi halindeki degeri
tespit edilmistir. Oncelikle konut ve ticari alanlar icin emsal tasinmazlar incelenmis ardindan
projedeki tasinmazlarin ortalama birim metrekare satis degeri tespit edilmistir. Bu degeri saglayacak
sekilde serefiyendirme yapilarak her bir tasinmazin degeri tek tek tespit edilmistir. Ardindan insaat
ilerleme seviyesi hesap edilmis ve satilabilir alan Uzerinden belirlenen birim maliyet lzerinden

ilerleme seviyesine gore deger tespiti yapiimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin Detaylh Aciklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli arsa, konut ve ticari emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu miilke gore "kotii/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
biyik ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacgli diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

proseddirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Konu miilke emsal teskil edebilecek sitelerdeki konut ve ticari emsalleri lizerinde projelerdeki
ortalama birim metrekare satis fiyatlar tespit edilmis ardindan ortalamalar lzerinden dizeltme

tablosu olusturularak konu projeye esas baz fiyat belirlenmistir.

Konut Emsalleri
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. .. | Brut . Birim Fiyat | Pazarlik sonrasi Ortalama Birim
AT Tipi Alan Rhanil (TL)y Birim Deger (TL) Deger (TL)

2+1 132 | 4.625.000 35.038 33.987
4+1 | 213 | 6.050.000 28.404 27.552
4+1 | 220 | 6.000.000 27.273 26.455
5+1 | 300 |10.250.000| 34.167 33.142
4+1 | 200 | 6.100.000 30.500 29.585
4+1 213 6.050.000 28.404 27.552
2+1 135 | 4.200.000 31.111 30.178

Mabeyn Marmara 31.500
4+1 213 6.000.000 28.169 27.324
3+1 165 | 5.800.000 35.152 34.097
2+1 135 | 4.500.000 33.333 32.333
2+1 130 | 4.500.000 34.615 33.577
4+1 181 | 6.480.000 35.801 34.727
3+1 180 | 5.950.000 33.056 32.064
2+1 130 | 5.150.000 39.615 38.427
1+1 95 3.250.000 34.211 33.184
1+1 80 2.800.000 35.000 33.950
1+1 85 3.000.000 35.294 34.235

inmari 1+1 90 2.900.000 32.222 31.256 36.116
1+1 65 3.200.000 | 49.231 44,308
1+1 85 3.800.000 44.706 42.471
1+1 90 3.100.000 34.444 33.411
2+1 127 | 4.650.000 36.614 35.516
2+1 127 | 4.600.000 36.220 35.134
2+1 127 | 4.550.000 35.827 34.752
2+1 126 | 4.850.000 38.492 36.567
3+1 163 | 5.290.000 32.454 31.480
2+1 130 | 5.200.000 | 40.000 38.800

ihlas Marmara 4 34.084
4+1 | 204 | 7.200.000 35.294 34.235
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. .. | Brut . Birim Fiyat | Pazarlik sonrasi Ortalama Birim
AT Tipi Alan Rhanil (TL)y Birim Deger (TL) Deger (TL)
3+1 172 | 5.000.000 29.070 28.198
4+1 | 203 | 7.500.000 36.946 35.837
3+1 165 | 5.400.000 32.727 31.745
2+1 127 3.780.000 29.764 28.871
2+1 127 | 4.500.000 35.433 34.370
3+1 166 | 5.190.000 31.265 30.327
3+1 163 | 5.450.000 33.436 32.433
3+1 163 | 5.870.000 36.012 34.932
2+1 126 3.720.000 29.524 28.638
3+1 163 | 5.670.400 34.788 33.744
3+1 172 | 5.100.000 29.651 28.762
3.5+1| 180 | 6.175.000 34.306 33.276
3+1 165 | 5.900.000 35.758 34.685
2+1 126 | 3.800.000 30.159 29.254
3.5+1| 187 | 6.300.000 33.690 32.679
3+1 187 | 5.750.000 30.749 29.826
2+1 126 | 4.000.000 31.746 30.794
Asur Marmara 2+1 125 | 3.850.000 30.800 29.876 32.832
3+1 | 215 | 7.000.000 32.558 31.581
3+1 180 5.780.000 32.111 31.148
2+1 136 | 3.950.000 29.044 28.173
2+1 127 | 4.200.000 33.071 32.079
2+1 126 | 4.650.000 36.905 35.798
3.5+1| 187 | 5.900.000 31.551 30.604
2+1 126 | 3.750.000 29.762 28.869
3+1 175 | 5.100.000 29.143 28.269
3+1 140 | 5.850.000 | 41.786 39.696
2+1 120 | 4.250.000 35.417 33.646
2+1 110 | 3.550.000 32.273 31.305
2+1 118 | 4.200.000 35.593 34.525
2+1 113 | 3.600.000 31.858 30.903
3+1 160 | 5.395.000 33.719 32.707
Demir Country | 2+1 125 | 5.200.000 | 41.600 40.352 33.344
3+1 190 | 6.100.000 32.105 31.142
2+1 128 | 4.100.000 32.031 31.070
3+1 175 | 5.450.000 31.143 30.209
3+1 149 | 6.273.000 | 42.101 40.838
2+1 142 | 4.050.000 28.521 27.665
2+1 110 | 3.600.000 32.727 31.745
2+1 132 | 5.390.000 | 40.833 38.792
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. .. | Brut . Birim Fiyat | Pazarlik sonrasi Ortalama Birim
AT Tipi Alan Rhanil (TL)y Birim Deger (TL) Deger (TL)
3+1 160 | 5.950.000 37.188 35.328
2+1 145 | 5.850.000 | 40.345 38.328
3+1 170 | 6.000.000 35.294 33.529
2+1 125 | 5.100.000 | 40.800 38.760
2+1 118 | 4.145.000 35.127 33.371
2+1 125 5.210.000 41.680 39.596
3+1 192 | 7.850.000 | 40.885 38.841
3+1 168 | 6.100.000 36.310 34.494
3+1 166 | 5.960.000 35.904 34.108
3+1 196 | 7.850.000 | 40.051 38.048
2+1 140 | 3.890.000 27.786 26.396
2+1 127 | 3.849.000 30.307 29.398
1+1 100 | 2.850.000 28.500 27.075
1+1 65 2.250.000 34.615 32.885
2+1 133 | 5.598.000 | 42.090 39.986
2+1 120 | 3.700.000 30.833 29.292
1+1 65 2.300.000 35.385 33.615
3+1 175 | 7.000.000 | 40.000 38.000
3+1 | 212 | 7.950.000 37.500 35.625
2+1 142 4.350.000 30.634 29.102
3+1 174 | 5.100.000 29.310 27.845
3+1 174 | 5.600.000 32.184 30.575
2+1 125 | 3.700.000 29.600 28.120
2+1 118 | 3.700.000 31.356 29.788
2+1 138 | 4.464.000 32.348 30.730
2+1 124 | 4.100.000 33.065 31.411
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Emsal 1 | Mabeyn Marmara 31.500 0% | 2% | 3% | 3% | 8% |34.020
Emsal 2
inmari 36.116 | -3% 0% 0% 3% 0% 0% 36.116
Emsal 3
ihlas Marmara 4 34.084 0% |0% |0% |0% |0% |[34.084| 34473
Emsal 4
Azur Marmara 32.832 0% 3% 3% 0% 6% 34.802
Emsal 5
Demir Country 33.344 0% 0% 0% 0% 0% 33.344

Daha sonra projedeki bagimsiz birimler Uzerinden serefiyelendirme mantigi kurgulanarak
tamamlanmasi halindeki degeri ve tamamlanma durumuna bagli degeri hesap edilmistir.

Konut nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme galismalarinda tasinmazlarin bulundugu kata gore artan
bir serefiye kurgulanmistir. Yine konu tasinmazlarin salonlarinin baktigi yéne gore glineyden kuzey

dogru azalan bir serefiye kurgulanmistir. Konu tasinmazin manzara Ozelikleri dikkate alinmistir.
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Bahceli ve terasli daireler daha avantajli gorilerek arti yonde serefiyelendirilmistir. Bazilarinin kdse
konumlu olmasindan dolayi kése konumlu daireler deha serefiyeli olacak sekilde kurgu yapilmistir.

Projedeki konutlarin site icine bakanlari daha serefiyeli olacak sekilde kurgulanmistir.

Elde edilen serefiyeler ile konu tasinmazlara takdir edilen baz fiyatlar tGizerinden konu tasinmazlarin
serefiyeli baz fiyatlari elde edilmistir. Elde edilen serefiyeli baz fiyatlar Gzerinden isveren tarafindan
iletilen bagimsiz boliimlere ait eklenti alanlari harig satisa esas degerler ile ¢arpilarak taginmazlarin
degerleri hesaplanmistir. Ardindan teras ve bahce alanlari icin biliylklik esas alinarak baz fiyat
belirlenmis ve bu alanlar ile carpilarak degerleri hesaplanmistir. Tim bu hususlar goéz 6niinde
bulundurularak yapilan serefiyelendirme ¢alismalari sonucunda ulasilan konut fiyatlari rapor ekinde

sunulmustur.

Toplam 504 adet konut nitelikli tasinmazin tamamlanmasi durumdaki degeri 3.155.773.000 TL olarak
hesaplanmistir. Bu deger lizerinden tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli harcamalar dusilip
mevcut tamamlanma oranina gore degeri tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin tamamlanma orani
%63 olarak hesaplanmistir. Buna iliskin tablo rapor ekinde sunulmustur. Buna bagl konut nitelikli
tasinmazlarin mevcut tamamlanma seviyesine gore degeri 2.606.681.000 TL olarak hesaplanmistir.

Bu deger lzerinden hasilat paylasimi yapilmis olan arsa sahibinin payi dislinilerek nihai degere

ulasiimistir. Buna bagh Kiler GYO’a ait kismin degeri 2.395.731.000 TL olarak hesap edilmistir.

Konut Nitelikli Tasinmazlar Deger (TL)
504 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki Degeri 3.155.773.000
Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat Paylasimina Bagh
Olarak Arsa Sahibine Aktarilacak Deger 255.390.000
504 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki Kiler GYO'a
Kalan Nihai Degeri (TL) 2.900.383.000
Mevcut ingaat Seviyesine Gére Deger 2.606.681.000
Mevcut ingaat Seviyesine Gére -Hasilat Paylasimina Bagli
Olarak Arsa Sahibine Aktarilacak Deger 210.950.000
Mevcut insaat Seviyesine Gére Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri 2.395.731.000

Ticari Emsalleri

Ticari olarak gcevredeki satilik diikkanlar incelenmistir. Diikkanlarin farkh alan tanimlari oldugundan
hepsi ayni diizeye getirilmistir. Zemin kata indirgenmis alan hesabi yapilirken asma katlar %40,
teraslar %30, bodrum katlar %25 oraninda zemin kata indirgenmistir. Ardindan dizeltilmis birim
fiyatlar Gzerinden konu projedeki A1-106 nolu dikkdanin metrekaresi esas alinarak ortalama birim

fiyat hesap edilmistir.
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Emsal 1 ihlas 200 m2 zemin, 200
435 264 m2 bodrum, 35 m2 12.650.000 47.917
Marmara 4
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Emsal 2 Ayasofy‘a 200 125 100 m2 zemin, 100 5 250.000 42.000
Caddesi m2 bodrum
Emsal 3 Ollmplya‘lt 140 105 90 m2 zemin, 50 m2 6.250.000 59 524
Caddesi bahge
Emsal 4 Katip Celebi 160 132 120 m2 zemin, 40 m2 6.000.000 45455
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1 12.650.000 435 | 47917 | 10% | 43.125 | 0% | 7% | 7% | 46.144
2 5.250.000 200 |[42.000 [10% [37.800 [5% |5% |10% |41.580 45.954
3 6.250.000 140 |59.524 |20% |47.619 |0% |[3% |3% |49.048 '
4 6.000.000 160 |45.455 |10% [40.909 |10% |5% |15% |47.045
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Ardindan ticari birimler icin serefiye kriterleri olusturulmustur. Ticari nitelikli tasinmazlarin

serefiyelendirme calismalarinda tasinmazlarin kése konumlu olup olmadigl, cephe sayisi, cephe

uzunlugu ve bulylklik kriterleri icin bir serefiye kurgulanmistir. Asma katlar icin zemin katta

belirlenen baz degerin %40’1 bodrum kat icin %25’i oraninda bir yansitma yapilmistir.

Buna bagli olarak konu tasinmaz birim birim metrekare satis degeri 45.954 TL olarak belirlenmistir.

Buna bagh 15 adet ticari tasinmazin tamamlanmasi halindeki degeri 113.222.000 TL olarak hesap

edilmistir. Bu deger lizerinden tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli harcamalar diisilip mevcut

tamamlanma oranina gore degeri tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin tamamlanma orani %63 olarak

hesaplanmistir. Buna bagl ticari nitelikli tasinmazlarin mevcut tamamlanma seviyesine gore degeri

95.715.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger lzerinden hasilat paylasimi yapiimis olan arsa

sahibinin payl duslnilerek nihai degere ulasiimistir. Buna bagl Kiler GYO’a ait kismin degeri

87.968.000 TL olarak hesap edilmistir.

Ticari Nitelikli Tasinmazlar Deger (TL)
15 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki Degeri 113.222.000
Mevcut insaat Seviyesine Gore Deger 95.715.000
Mevcut insaat Seviyesine Gére -Hasilat Paylasimina Bagli Olarak Arsa Sahibine

N 7.747.000
Aktarilacak Deger
Mevcut insaat Seviyesine Gére Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri 87.968.000

6.5.2 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin ingaat siireci halen devam etmektedir. Bu sebeple gelir yaklagimi

kullanilmamistir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu arsa Uzerinde kat irtifaki kurulmus, hak sahipleri paylasim nihai hale gelmistir.

Tamamlanma seviyesi %63 seviyesindedir. Bu sebeple proje degeri hesaplanmamistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz Uzerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcuttur. Fakat heniiz insaat

asamasl tamamlanmamistir. Bu sebeple kira geliri hesap edilmemistir.

6.5.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistiriimekte olan projenin en verimli en iyi kullanimi

saglayacag degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla
izlenen Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu rapor Kiler GYO A.S. ‘nin 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihinde arsa sahipleri ile imzalamis oldugu
sozlesme kosullarina bagli olarak ortaya ¢ikan projedeki konut ve ticari nitelikli tasinmazlarin mevcut
tamamlanma seviyesine bagli olarak degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.  Bu deger
saptanirken konu tasinmazlarin degerleme tarihinde tamamlanmasi halindeki degeri icin Pazar
arastirmasi yapiimis ardinda serefiyelendirme kurgusu yapilarak toplam deger saptanmistir. Daha
sonra santiye alaninda tasinmazlarin insaat seviyesi tespiti icin incelemeler yapilarak tamamlanma
oranl tespit edilmistir. Rapor ekinde bu tablo yer almaktadir.

Maliyet degeri hesaplanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl yapi yaklasik maliyetleri, projenin
teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen projelerin
insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimiz g6z dniinde bulundurulmustur.

insaat ilerleme seviyesi ve birim maliyetler baz alinarak, mevcut tamamlanma oranina gore
tasinmazlarin degeri hesaplanmistir. Arsa sahipleriyle yapilan anlasma geregi, hasilat paylasimi
yapilan arsa sahibi Kiler GYO’nun Uizerinde bulunan tiim tasinmazlarin %8,09 oraninda hasilat payina
sahiptir. Buna ait hesap tablosu da rapor ekinde sunulmustur. Bu payda distldikten sonra nihai

degerler saptanmustir.

Konut Nitelikli Tasinmazlar Deger (TL) KDV Dabhil Degerler (TL)
504 Adet Tasinmazin T:i\m?mlanmay Halindeki 3.155.773.000 3.265.958.110
Degeri
Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasilat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine Aktarilacak 255.390.000 264.306.897
Deger
504 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL) 2.900.383.000 3.001.651.213
Mevcut insaat Seviyesine Gore Deger 2.606.681.000 2.697.509.650
Mevcut insaat Seviyesine Gére -Hasilat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine Aktarilacak 210.950.000 218.301.450
Deger
Mevcut Insaat SeV|y.e5|.ne Gvorg Kiler GYO'a Kalan 5 395.731.000 2 479.208.200
Nihai Degeri
40
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Ticari Nitelikli Tasinmazlar Deger (TL) KDV Dabhil Degerler (TL)
15 Adet Tasinmazin Tauma.mlanma5| Halindeki 113.222.000 133.601.960
Degeri
Tamamlanmasi Halindeki Degerden Hasllat
Paylasimina Bagh Olarak Arsa Sahibine 9.163.000 10.812.116

Aktarilacak Deger

15 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki

Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL) 104.059.000 122.789.844
Mevcut insaat Seviyesine Gére Deger 95.715.000 112.943.700
Mevcut insaat Seviyesine Gore -Hasilat
Paylasimina Bagl Olarak Arsa Sahibine 7.747.000 9.141.460
Aktarilacak Deger
Mevcut Insaat Sewy.esme Gvorg Kiler GYO'a Kalan 37.968.000 103.802.240
Nihai Degeri
Konut +Ticaret Toplu Deger (TL) KDV Dahil Degerler (TL)
519 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki
Degeri (TL) 3.268.995.000 3.399.560.070
519 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi Halindeki
Kiler GYO'a Kalan Nihai Degeri (TL) 3.004.442.000 3.124.441.057
Mevcut insaat Seviyesine Gére Deger (TL) 2.702.396.000 2.810.453.350
Mevcut insaat Seviyesine Gore Kiler GYO'a
Kalan Nihai Degeri 2.483.699.000 2.583.010.440

insaat ilerleme seviyesine gore Kiler GYO A.S’nin payr KDV hari¢ 2.483.699.000 TL olarak
belirlenmistir. Konu tasinmazlarin halen insaatinin devam ediyor olmasi sebebiyle tek bir yontem

kullanilarak nihai degere ulasilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin tarafimizca 31.12.2021 tarihinde KLRGY-2021-00005 nolu rapor
hazirlanmistir.

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

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

gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.” denilmekte olup,
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Kiler GYO A.$’nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigi Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesi ile bu sdzlesmeler bu agidan

teblige uygunluk saglamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirirm yapilacak projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 482 ada 8 parsel icin yapi ruhsatlari alinmistir, imsaat siireci devam etmektedir. insaat

ilerleme seviyesi %63 civarindadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde huikiimleri
sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu
hikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez." hikiimleri yer almaktadir. Tasinmazlar

Gizerinde gayrimenkulilin degerini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.
S6z konusu ylkimlilGgiin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas liye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin
karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu
sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir. S6z konusu hiilkim GYQO’larin arsa
sahipleri ile yaptiklari s6zlesmelerden kaynaklanan haklarini glivence altina almasini amaglayan bir

diuzenlemedir.

Kiler GYO A.S'nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladigi Dizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat Sdzlesmesi ile bu sdzlesmeye ek olarak

diizenlenen s6zlesmelere iliskin tapu siciline her hangi bir serh distilmemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigli Tapu Dairesi Baskanligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda arsa
satisi karsihigl gelir paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu yoniinde
ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kittigine serhinin miimkin olmadigi
hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili

TuzOglinde de hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir dizenleme
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bulunmadigl dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim ortakliklarinin taraf oldugu hasilat
paylasim sozlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1.
fikrasi hiikm karsisinda bir elestiri getirilmemesine" ve ayrica "karsi tarafi TOKi, TOKi istirakleri ve
iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin
birinci fikrasi, 111-52.3 sayil Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin
birinci fikrasi ve Kuru Karar Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin
karsi tarafi belediyeler, bunlarin bagh ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan sézlesmelere de
taninmasina" denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sézlesmelerin tapuya serh edilmemesinin
tebligdeki ilgili maddelere aykiri bir durum olmadig1 kanaatine varilmistir. S6zlesme geregi kat karsilig
anlasmasi yapilan arsa sahiplerinin tapu devri gergeklesmistir. Hasilat paylasimi anlasmasi yapilan
arsa sahibinin projede Kiler GYO A.S. ‘ye ait olan tasinmazlardaki payi disilerek nihai deger hesabu

yapilmistir

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline “gayrimenkul projesi” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

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

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle
uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da gbéz oniline alinarak degerleme konusu projede

519 adet taginmazin Kiler GYO A.S ait kisminin egeri asagida belirtilmistir.

30.12.2022 Tarihi itibari ile

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

3.268.995.000

3.399.560.070

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi

Sonrasi Tamamlanmasi D

urumuna Gore Deger (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

Deger (TL)

KDV Dahil Degerler (TL)

3.004.442.000

3.124.441.057

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin M

(TL)

evcut ilerleme Seviyesine Gore Degeri

KDV Harig

KDV Dahil

2.702.396.000

2.810.453.350

Kiler GYO'a Ait Bagimsiz Boliimlerde

n Arsa Sahibi Hasilat Payi Diisiilmesi

Sonrasi Mevcut ilerleme Seviyesine Gére Deger (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

2.483.699.000

2.583.010.440

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani net alani 150 m2’nin altinda olan konutlar icin %1, 150 m2’'nln Ustlindeki konutlar i¢in %18
kabul edilmistir. Ticari alanlar igin ise %18 olarak kabul edilmistir.

Rapor No:

Hazirlayan

Dilek YILMAZ

Lisansl Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

(Do

KLRGY-2022-00008

Onaylayan

Nesecan CEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

)



=

L ® N o U~ W N

= N
N O

Ekler
Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

Kat irtifak Listesi

Yapi Ruhsatlari

Kat Karsilig1 S6zlesmesi

Fesih S6zlesmesi

insaat ilerleme Tablosu

Arsa Sahipleri Paylagim Oranlari Hesap Tablosu
Serefiyelendirme Tablosu

Fotograflar

Lisans Belgeleri Fotokopileri

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri

Rapor No: KLRGY-2022-00008

45



