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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 22.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO KLGYO-1810061

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI BASAK MAHALLESI'NDE

YER ALAN 1284 ADA 2 PARSELDE ARSA SAHIPLERI ILE YAPMIS
OLDUGU 22.12.2016 TARIHLI "DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ
SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI"NDEN
VE 13.02.2017 TARIHLI KIPTAS ILE YAPMIS OLDUGU TRAMPA, ARSA
SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI USULU ILE YAPILMASI ISINE AT
SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARIN DEGERI

DEGERLEME ADRESI

BASAK MAHALLESI 1284 ADA 2 PARSEL, REFERANS BASAKSEHIR
PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani(Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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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 Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin 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 ile 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 Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 6 - ina Tablolar

Ek 7 - Tapu Sureti

Ek 8 - Soézlesmeler
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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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 gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asa@ida bilgileri bulunan istanbul ili Basaksehir ilgesi Basak
Mahallesinde Yer Alan 1284 Ada 2 Parselde Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 22.12.2016
Tarihli "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsihg insaat
Soézlesmesi’nden Ve 13.02.2017 Tarihli Kiptas ile Yapmis Oldugu Trampa, Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylagimi Usulii ile Yapilmasi isine Ait Sézlesmeden Kaynaklanan Haklarin pazar
degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili Basaksehir llgesi Basak
Mahallesinde Yer Alan 1284 Ada 2 Parselde Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 22.12.2016
Tarihli "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payr Karsihg insaat
Sdézlesmesi’Nden Ve 13.02.2017 Tarihli Kiptas ile Yapmis Oldugu Trampa, Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylagimi Usulii ile Yapiimasi isine Ait Sézlesmeden Kaynaklanan Haklarin
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

5 KLGYO-1810061 REFERANS BASAKSEHIR VADI



' REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tagsinmaz icin KLGYO-1810061 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar icin daha oOnce sirketimiz tarafimizdan de@erleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

6 KLGYO-1810061 REFERANS BASAKSEHIR VADI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1284 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi

Sabhibi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BASAKSEHIR

IKITELLI-2

1284
2
8607,8

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

KIPTAS ISTANBUL KONUT IMAR PLAN TURIZM ULASIM SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 79006/215195 (3160,24 M2)

KILER HOLDING ANONIM SIRKETI 136189/215195 (5447,56 M2)

11194

163

16103
16.05.2018
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- Takyidat Bilgileri

Tapu Midurliigu'nde 21.11.2018 tarihinde alinmig olan tagsinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg yillik dénemde; tasinmazin kayith oldugu parsel bazinda milkiyet
bilgilerinin 16.05.2018 tarihli Trampa islemi sonrasi Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi Ve Ticaret (1/1) milkiyetinden gikarak, Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi Ve Ticaret (79006 / 215195) ve Kiler Holding A.S (136189 / 215195) hisseli
mulkiyete sahip olmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Mudurligiinden 26.11.2018 tarihinde alinmis olan imar yazisina
go6re degerlemeye konu 1284 ada 2 parsel sayili tagsinmaz; 20.07.2015 tasdik tarihli "Basaksehir
iicesi, 1251 Ada 11 ve 12 Parsel, 1267 Ada 3 Parsel, 1253 Ada 5 Parsel, 1253 Ada 10 Parselin
Park Alaninda Kalan Kismi, 1253 Ada 2 Parselin Bir Kismi, 1285 Ada 2 Parsel Kuzeyindeki
Tescil Digi Alan ve 1288 Ada 3 Parsel Giineyindeki Terkinli Alana iliskin Uygulama imar Plani
Degisikligi" kapsaminda kalmaktadir. Ancak s6z konusu parseli de kapsayan alanda yapilan
20/07/2015 tasdik tarihli uygulama imar plani degisikligi igin istanbul 10. idare Mahkemesi'nin
07/03/2018 tarih ve 2016 /767 E.Nolu, 2018/464 K.Nolu karari ile iptal karari verilmistir. Bu
hususlar cergcevesinde imar plani iptal edilmis olan tasinmaza ait imar durumu bilgisi
veriimemektedir.

Tasinmazlarin bulundugu bdélgede imar planlarinin iptaline karar verilmis olup alinmis olan yapi
ruhsatlari hakkinda her hangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. 3194 Sayili imar Kanunun
32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 d&lcekli imar planlarinin ydritmesinin durdurulmasi/iptal
edilmesi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yuriitmesinin durdurulmasina dair ayrica bir
degerlendirme olmadigi surece vyapi ruhsatinin muiktesapliginin devam edecegi
distinllmektedir. Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bdlgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve ydnetmelik hidkimlerinin gegerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
Olcekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara gelen yuariutmeyi
durdurma/plan iptali kararindan dolayl yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin belgelerinin
durdurulmasinin uygun olmayaca@ disinilmektedir. imar planina gelen iptal kararina
istinaden farkh bir idari islem olan yapi ruhsati i¢in ayrica bir mahkeme karari olmaksizin yapi
ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklagsim olmayacagi kanaatine variimistir.

S6z konusu ruhsatlara iliskin agilmis bir dava olmadigi, degerleme konusu tasinmazlarin
tamaminin ruhsatlarinin alinmis oldugu, yasal evrak sireglerinin tam ve eksiksiz olarak
alindign gorilmuastir. Tasinmazlarin mevzuat geregi tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi
g6ralmis olmasi nedeni ile olumsuz bir durumun olmadig bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

20.07.2015 tasdik tarihli "Basaksehir ilgesi, 1251 Ada 11 ve 12 Parsel, 1267 Ada 3 Parsel,

1253 Ada 5 Parsel, 1253 Ada 10 Parselin Park Alaninda Kalan Kismi, 1253 Ada 2 Parselin Bir
Kismi, 1285 Ada 2 Parsel Kuzeyindeki Tescil Digi Alan ve 1288 Ada 3 Parsel Gineyindeki
Terkinli Alana iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”
kapsaminda "MM-Mahalle Merkezi" lejantinda kalmaktadir" seklinde belirtimektedir.
1284 ada 2 parsel: 1/1000 6lgekli "20.07.2015 t.t.'li Bagaksehir ilgesi, 1251 Ada 11 Ve 12
Parsel, 1267 Ada 3 Parsel, 1253 Ada 5 Parsel, 1253 Ada 10 Parselin Park Alaninda Kalan
Kismi, 1253 Ada 2 Parselin Bir Kismi 1285 Ada 2 Parsel Kuzeyindeki Tescil Digi Alan ve 1288
Ada 3 Parsel Giineyindeki Terkinli Alana iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi" kapsaminda
MM:Mahalle Merkezi Alaninda, E:2.00 olmak Uzere plan notu ve yodnetmelik sartlarinda
yapilasmaya haizdir.Degerleme konusu tasinmazin imar durumunun son (¢ yil igerisinde
mevcut planinin istanbul 10 idare Mahkemesinin 07.03.2018 tarih, E:2016/767 Karar! ile plan
iptali karari bulunmaktadir.

ESKi PLAN NOTLARI

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemelere ve 08.11.2016 tarihli resmi
imar durumuna gbére rapor konusu projenin yer aldigi parsel 20.07.2015 Tasdik Tarihli,
Basaksehir ilgesi, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Dedisikligi kapsaminda; Emsal: 2,00
yapilanma kosullu Mahalle Merkezi (MM) alaninda kalmaktadir.

Plan Notlarina gére;

*MM ile tanimlanan ticaret alanlarinda imalata ydénelik giinibirlik haftalik ve aylik ihtiyaclara
cevap verecek carsi, diikkan ile gerekli hizmetleri saglayacak biro, muayenehane, dernek,
sosyal kiiltiirel tesis, konut, kres, saglik tesisi, gesitli hizmet birimleri, cami, mescit vb.
kullaniglara yer verilecektir. Kat otoparki 6nerilebilir.

*MM ile tanimlanan ticaret alanlarinda ada ici leke boyutlari semboliktir ve ingsaat emsali
(E:2,00) kabulii ile mimari avan projesine uygulama yapilacaktir. Kat otoparki dnerilebilir.
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Tasinmazin dosya incelemesi Basaksehir Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir. Ruhsat belgelerinin tim listesi mal sahibi firma yetkilileri tarafindan
tarafimiza iletilmigtir. Mimari proje dijital ortamda incelenmis olup kat irtifaki kurulmamig

olmasindan 6tirt Tapu Sicil Midiurligid'nde proje incelemesi yapilmamistir.

YENI YAPI RUHSATI

L Bag.Brm. s YoL | yoL | TOF:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |USTO | o Toplam Alan (m?)
48 MESKEN
A BLOK 30.06.2017 771 — - 3 14 17 25.041,00 m?
20 OFIS/ISYERI
39 MESKEN
B BLOK 30.06.2017 772 — - 3 13 16 16.153,75 m?
19 OFIS/ISYERI
C BLOK 30.06.2017 773 24 OFIiS/ISYERI 3 1 4 6.056,79 m?
TOPLAM 150 47.251,54 m?
TADILAT RUHSATI
o Bag.Brm. s YoL | yoL | TOF:
L | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayist Niteligi ALTI |USTO| oo Toplam Alan (m?)
48 MESKEN
A BLOK 29.09.2017 1020 — : 3 14 17 25.162,13 m?
27 OFIS/ISYERI
39 MESKEN
B BLOK 29.09.2017 1021 — : 3 13 16 16.184,22 m?
21 OFIS/ISYERI
C BLOK 29.09.2017 1022 33 OFIS/ISYERI 3 1 4 5.989,31 m?
TOPLAM 168 47.335,66 m?

Tadilat ruhsat tablosunda A blok 3 +14 olmak Uzere toplam 17 kat, mesken ve ofis/igyeri olmak
Uzere 75 bagimsiz bélimden, B blok 3+13 kat olmak Gzere toplam 16 kat mesken ve ofis/igyeri
olmak lizere 60 bagimsiz bélimden ve C blok 3+1 kat olmak lzere toplam 4kat ofis/isyeri

Unitelerinden olmak tzere 33 bagimsiz bélimden olugsmaktadir.
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29.09.2017 TARIHLI TADILAT RUHSATLARININ DETAY BILGILERI

aacnas | o [sopesiomeve] o onevloyr | ok | repam s [
(Mesken) isyeri) Grubu
A BLOK 48 27 8.853 1.369 14.941 25.162,13 5/A
B BLOK 39 21 8.114 1.012 7.059 16.184,22 5/A
C BLOK 33 1.244 4.745 5.989,31 3/B
TOPLAM 87 81 16.966 3.625,29 m? | 26.743,92 m? | 47.335,66 m?
2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel Uzerinde insa edilecek proje i¢in 3 adet son tarihli yapi ruhsati bulunmaktadir. Mevcut
insaat gorilmustur. A blok harfiyat alinmis temel atiimis, B ve C blokta ingaat seviyesi belli bir
asamaya gelmis olup, Kiler GYO A.S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna gore ortalama fiziki
ilerleme ylUzdesi yaklasik % 15 olarak belirlenmigtir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel (izerinde insa edilmekte olan yapilar KIPTAS sorumlulugunda oldugundan oldugundan
yapi denetim sisteminin digindadir. Bu nedenle yapi denetimine iliskin herhangi bir belgeye
rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 1284 ada 2
parselde kain 8607,80 m? alanli "Arsa" Gzerinde ruhsatlandiriimis projedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Basaksehir ilcesi, Basak Mahallesi, Yesil Vadi Caddesi lzerinde konumlu olan degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede site icerisinde yer alan ylksek kath konutlar
bulunmaktadir. Kiptas Ortakdy, Mavera Saraylari, Newista Life, Beyzade Konagi, Salacak
Sitesi, Oyak Kent 1. ve 2. Etap, Basak Vadi Konutlari, Star Park Evleri, 3. istanbul Basaksehir,
Metrokent bdlgede yer alan baslica konut projeleridir.

Degerleme konusu 1284 ada 2 parselin yakin gevresinde Metrokent Metro Duragi, Basaksehir
Devlet Hastanesi, Basaksehir Belediyesi, Petek Koleji, Basaksehir Kaymakamligi, Sehit Polis
Mustafa Erdogan ilkokulu, Ikitelli Organize Sanayii, Sular Vadisi Parki, imami Azzam Camii,
Bascarsi, Terasium AVM ve Ataturk Olimpiyat Stadi bulunmaktadir.

1284 ADA 2 PARSELIN|& /& E
KONUMU

imami Azam
Camii
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1284 ADA 2 PARSELIN
KONUMU
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir ilgesi, Basak Mahallesi, Yesil Vadi Caddesi Uzerinde
konumlu olup, tagsinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.

Toplu tasima araclari ile Yesil Vadi Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglan ile

ulagilabilmektedir. Ozel araglar ile Avrupa Otoyolu iizerinden O-7 otoyolu ve Kanuni Sultan
Siileyman Caddesi araciligi ile Yesil Vadi Caddesi'ne erisilebilmektedir.

Gl

1284 ADA 2 PARSELIN
KONUMU

E————— S

&

-

al

ikitelli- S ST
Arnavutkoy Yolu 5| g res _—
‘ : | 1284 ADA 2 PARSELIN
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! Arnavutkoy Yolu i Lo .
! @85 1 % 1284 ADA 2 PARSELIN
Faaan KONUMU

2 Atatiirk
“| Olimpiyat Stad

" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

1284 Ada 2 Parsel; 8607,8 m? alana sahip olup tagsinmaz Kiptag istanbul Konut imar Plan
Turizm Ulasim Sanayi Ve Ticaret (79006 / 215195) ve Kiler Holding A.S (136189 / 215195)
hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel yaklasik olarak dikdértgen formunda bir geometrik yapiya
sahiptir. Parsel topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde Referans
Basaksehir isimli bir proje inga edilmektedir. Referans Basaksehir Projesi 2 adet konut ve
ofis/igyeri blogu ve 1 adet ofis/igyeri blogundan olugsmaktadir. Proje kapsaminda 87 adet konut
birimi ve 81 adet ticari birim olmak Uzere toplam 168 adet Unite bulunmaktadir. Refereans
Basaksehir Projesinde ruhsattaki konut + ticaret alanlari toplam 20.591,74 m? ve ortak alanlar
26.743,92 m? alanli olup ruhsatlar toplam insaat alani 47.335,66 m? alanhdir. Mevcut ingaat
yerinde gorulmustur.

Degerleme konusu parsel Uzerine inga edilecek proje kapsaminda 3 adet blok i¢in alinmis yapi
ruhsati bulunmaktadir. Proje, A Blok olarak tanimlanmis konut ve ofisf/igsyeri blogu, B Blok
olarak tanimlanmig konut ve ofis/isyeri blogu ve C Blok olarak tanimlanmis ofis/isyeri blogundan
olusmaktadir. Proje kapsaminda 87 adet konut birimi ve 81 adet ticari birim olmak lzere toplam
168 adet Unite bulunmaktadir. Ticari birimler C blokta ve A ile B bloklarinin zemin ve 1. bodrum
katlarinda, konut birimleri A ve B blokta normal katlarda konumlanmiglardir. Proje ruhsattaki
konut alanlari toplam 16.966,45 m?, ticaret alanlari toplam 3.625,29 m? ve ortak alanlar toplam
26.743,92 m? alanh olup ruhsatlar toplam ingaat alani 47.335,66 m? alanlidir.
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Projede yer alan bloklar A-B-C bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 13
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 48 adet mesken ve 27 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 75 birim tanimlidir.

B Blok: Konut ve Ofis/igyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 39 adet mesken ve 21 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 60 birim tanimlidir.

C Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Blok 3 bodrum kat ve zemin kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 33 adet ticari birimi tanimhdir.

<

——~—

T
L._._._.._i._._.._._.._!_
| 2
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

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

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Basaksehir llgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi Kugikgekmece ve Esenlerden ayrilan mahalleler ile Bahgesehir
Belde Belediyesi'nin birlestirimesiyle kurulmustur. iige kuzeyde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,
kuzeydogusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu alan i¢inde
yizélgiimii yaklasik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 verilerine
gore ilce nifusu 396.728 kisidir. Bagaksehir ilgesi 11 mahalleden olusmaktadir.

Basaksehir llgesi'nin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki 6rtisine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kiglkgekmece goline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama deresi ilge sinirlari icinde dogar ve ayrica
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disiUk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl duasis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

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

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goérulmastar.

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

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Basaksehir Tapu Madurligua
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Ana yola cepli konumda yer almaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Hisseli milkiyete sahiptir.

insaat tamamlanma orani diisiik seviyededir.

Mahkeme karari ile imar plani iptali edilmistir.
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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 yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun 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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Referans Basaksehir Projesine iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden ve Yeniden inga Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklagsimi Yoéntemi,

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

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

P8 ‘ ‘ : Lb

Beyzade Konagi

i

Mavera Konaklari
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Konut Emsalleri

* BEYZADE KONAGI

//i'-T : Akyapi insaat tarafindan Basaksehirde insa edilen

3 :"]‘ anm Beyzade Konagi projesi; 4.384 m? arsa alani Uizerinde, tek
:;Z; j:: : j . blok ve 29 adet konuttan meydana gelen butik bir projedir.
g ShbkR Daire igin 750.000-USD istenmetkedir. (Dolar kuru
H o tasinmaz icin 1$=3,80 TL olarak kabul edilmistir)

e 1™

—~ Arsa alaninin % 90’1 yesil alana ayrilan ve 2016 yili basinda
; teslimi gergeklesen projede kapali yizme havuzu, sauna,
hamam, fin hamamai, fitness salonu, oyun alani ve kapali

Dididdddddddd

(T

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ere Gayrimenkul R )
0533 733 03 33 5+1 300m 2.700.000 TL 9.000 TL/m
Ortalama 9.000

*  MAVERA SARAYLARI

Makro ingaat tarafindan 10 bin metrekare alanda insa
edilen proje 3 bloktan ve sadece 56 6zel tasarim daireden
olusmaktadir.

Sosyal alanlariyla fark yaratmasi amaclanan projede 7/24
guvenlik hizmetinin yani sira yirime ve kosu yollari, saray
BR bahgeleri, cegmeler, gllet, selale, fiskiyeler, sls havuzlari,
— kamelyalar, cocuk oyun parklari, basketbol, voleybol ve
mini futbol ortak spor alanlari bulunmaktadir.

« 2015 yilinda teslimi yapilan projede 4+1, 5+1 ve 6+2 tipinde
konut bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlak D T Al
mlakgi aire Tipi ani (L) (TL/m?)

Ercan Emlak 5+1 R R
0552 219 69 29 4. Kat 310m 3.800.000 TL 12.258 TL/m
Makro Gayrimenkul 6+2 R R
0 533 749 60 37 6. Kat 553m 5.500.000 TL 9.946 TL/m

Ortalama 10.776,36 TL/m?
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*  KIPTAS METROKENT

i Kiptas tarafindan 58.000 m? arsa uzerine insa edilmis proje
{16 blokta yer alan 1492 konuttan ve 1+1'den 5+1'e kadar 5
< farkh konut tipinden olusmaktadir.

2011 yilinda teslimi gergceklesen Basaksehir Metrokent'te,

jimnastik salonu, tenis kortu, voleybol ve basketbol sahasi,
restoranlar, sosyal tesis, kafeteryalar, cocuk oyun alanlari,
kir kahveleri, selaleli havuzlar, bisiklet ve kosu yolu sosyal

olanaklari bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
()Aggg"gg 4E3”1"3'; 2; fat 316m2 2.250.000 TL 7.120 TL/m?
0 g’gggsi”;'gkm 6‘_"2:1 : 174m? 1.100.000 TL 6.322 TL/m?

Tou;)gazpzl\git;ozkggt 9‘_"2:1 : 174m? 975.000 TL 5.603 TL/m?
ge;;;""gggnfggg' 1:?. Jﬁat 174m? 1.050.000 TL 6.034 TL/m?
Ortalama 6.414 TL/m?

* BASAKSEHIR 5. ETAP-ORTAKOQY SITESI

Kiptas tarafindan ingaati tamamlanmis olan Basaksehir 5.
Etap’ta toplam 4952 daire bulunmaktadir. 5. Etap
konutlarinin gevresinde yesil alanlara, yurlyds patikalarina
ve parklara genis yer verilmistir. Projede ilk 6gretim
okulllari, camiler, Cocuk oyun alanlari, otoparklar, aligveris
merkezleri, sosyal donati alanlari, 24 saat 6zel glvenlik
bulunmaktadir.

Ortakdy Sitesi 5. Etap'ta giiney kisimda yer almaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgl_e)ri Bir(i_lr-nL;?::geri
Tou%azpz“gitg’zkggt o 120m? 630.000 TL 5.250 TL/m?
R(i)bg;f?zrzirggn?gm 13“;(; t 120m? 605.000 TL 5.042 TL/m?

Coggjgg fg{rgg‘;gk”' gifi;iat 120m? 599.999 TL 5.000 TL/m?
anégzyéi fllb;)é;ak 63_“;1 . 120m? 585.000 TL 4.875 TLim?
Ortalama 5.042 TL/m?
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*  3.ISTANBUL BASAKSEHIR

Asaf is Adi Ortakligi tarafindan yiritilen Temmuz 2019'da
teslim edilmesi planlanan proje 115.000 m? arsa alani
Uzerinde yer alacak 1.203 daire ve 212 ticari birimden

a olusmaktadir.

Bay ve bayanlar igin ayri olarak dizayn edilen toplam 3
sosyal tesis, magaza, restoran ve kafelerin bulundugu 1,4
km’lik yartyis parkuru ile kapali otopark, sauna, oyun
parki, kapal yliizme havuzu, fithess salonu, voleybol
sahasi, tenis kortu, futbol sahasi projede yer alan baslica
sosyal olanaklardir.

2019 yilinda teslim edilmesi hedeflenen proje 2+1, 3+1 ve
4+1 tipindeki dairelerden olugmaktadir.

Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
2+1 104m? 525.000 TL 5.048 TL/m?
3+1 160m? 730.000 TL 4.563 TL/m?
4+1 222m? 1.216.000 TL 5.477 TL/m?

Ortalama 5.084 TL/m?

Dikkan Emsalleri

1 Biyiikébmerler Emlak
Tel 0532 425 99 99

Yesil Vadi Caddesi Uzerinde, Metrokent Sitesinde duz giris dikkan tek hacme sahip olup, 200
m?den pazarlanmaktadir. Tagsinmazin 5.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmisgtir.

SATILIK 200 .-M? 5.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0538 441 23 53

Yesil Vadi Caddesi Uzerinde, Mavera Sitesinde duz giris dikkan tek hacme sahip olup, 307
m?den pazarlanmaktadir. Tagsinmazin 4.900.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 307 .-M2 4.900.000 .-TL 15.961 .-TL/M?
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3 Lider Emlak
Tel 05322234878

Yesil Vadi Caddesi Uzerinde, Metro Residence sitesinde zemin Kkatta yer almakta olan dikkan
tek hacme sahip olup, 50 m?den pazarlanmaktadir. Tasinmazin 700.000.-TL bedel ile satilk
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 50 .-M? 700.000 .-TL 14.000 .-TL/M?

4  Altin Emlak
Tel 053333058 88

4. Etap 2. Kisim, Salkim Sitesinde duz giris dikkan tek hacme sahip olup, 90 m?den
pazarlanmaktadir. Tagsinmazin 850.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 90 .-M? 850.000 .-TL 9.444 -TL/M?

5 Turyap Basaksehir 5. Etap

Tel 0532 296 87 24

2. etap Olimpia AVM duz giris yola cephe, tek hacme sahip dikkan 50 m?den
pazarlanmaktadir. Taginmazin satis fiyatinin 625.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 50 .-M?2 625.000 .-TL 12.500 .-TL/M?

6 Turyap Kiptas Vaditepe
Tel 05336238397

4. etap Piramit Carsl igerisinde, zemin katta, tek hacme sahip dikkan 165 m?den
pazarlanmaktadir. Taginmazin satis fiyatinin 1.500.000.-TL oldudu bilgisi alinmistir.

SATILIK 165 .-M? 1.500.000 .-TL 9.091 .-TL/M?

7 TGM Trend Emlak

Tel 0530 586 94 39

Nidapark Basaksehirde, diz giris yola cephe, tek hacme sahip dikkan 104 m?%den
pazarlanmaktadir. Tagsinmazin satis fiyatinin 870.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 104 .-Mm? 870.000 .-TL 8.365 .-TL/M?
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8 Trade Firts Gayrimenkul
Tel 0553938 17 38

2. etap Olimpia AVM'ye yakin, Erdem Beyazit Caddesi Uzeri, diz giris yola cephe, tek hacme
sahip dikkan 75 m?den pazarlanmaktadir. Tasinmazin satis fiyatinin 950.000.-TL oldugdu bilgisi
alinmistir.

SATILIK 75 -M? 950.000 .-TL 12.667 .-TL/M?

Arsa Emsalleri

1 Coldwel Banker Bravo
Tel 05326214576

Basaksehir Mahallesinde, Hurriyet Bulvarina cepheli, Emsal: 1,25, Ticaret + Konut imarli, Arsa
niteligindeki tasinmaz 1.110 m? alana sahip olup, 7.800.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 1110 .-M? 7.800.000 .-TL 7.027 .-TL/IM?
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2 Buyukoémerler Emlak

Tel 053242599 99

Basaksehir Mahallesinde, cadde cepheli, Yesil Vadi Uzerinde hisseli milkiyete sahip,
niteligindeki tasinmaz 1.700 m? alana sahip olup, 8.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 1700 .-Mm? 8.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

3 Century 21 Albayrak
Tel 0532597 73 53

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni cadde olan Yesil Vadi Caddesi Uzerinden Belediye
yoninde sol cephede yer almakta olan 20.000 m? Ticaret + Konut imarh arsa 70.000.000.-
TL'den satiliktir.

SATILIK 20000 .-Mm2 70.000.000 .-TL 3.500 .-TL/M?

4  Marvel Emlak
Tel 0532 306 85 03

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Ziya Gokalp Mahallesinde, Emsal: 1,00, Ticari
imarli arsa 3.000 m? alana sahip olup, 10.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 3000 .-Mm? 10.500.000 .-TL 3.500 .-TL/M?

5 Alpha Group Gayrimenkul
Tel 0541 428 47 49

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Metrokent Sitesinin bati cephesinde, Hurriyet
Bulvarina 2. cephe, mevcut durumda imara kapal tarla vasifli tasinmaz 3300 m? alana sahip
olup, 15.000.000.-TL'den satilktir.

SATILIK 3300 .-M? 15.000.000 .-TL 4.545 -TL/M?

6- Medyadan

istanbul Defterdarligi Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Bagkanligi tarafindan 08.08.2017 ilan
tarihli, ikitelli-1 Mahallesi 2313 m? yiiz élciimlii sanayi alaninda kalmakta olan 1334 ada 1
parsel, 16.770.000.-TL'den ihaleye ¢ikariimistir. (7.250.-TL/m?)

Basaksehir Belediye Baskanh tarafindan 12.07.2017 tarihli, Ikitelli-2 Mahallesi 2272,50 m? yiiz
Olcimli, emsal: 2,00 konut alaninda kalmakta olan 569 ada 13 parsel 7.946.000.-TL'den
ihaleye cikarilmistir. (3.497.-TL/m?)

Basaksehir Belediye Bagkanh@ tarafindan 12.07.2017 tarihli, Ikitelli-2 Mahallesi 2044,47 m? yiiz
Olgumlu, emsal: 2,00 ticaret+konut alaninda kalmakta olan 577 ada 8 parsel 8.076.000.-TL'den
ihaleye c¢ikarilmistir. (3.950.-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kayabas! bolgesinde oldugu gortlmustir. Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve imar
hakki olarak en yakin olan U¢ adedi secilerek 1284 ada 2 parsel i¢in karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tagsinmazin tzerinde proje gelistirilmis olmasi, kat irtifaki kurulmamis olmasi
deger takdir edilirken g6z dnlinde bulundurulmustur.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 4.000-7.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdélcimU gibi kriterlere goére arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blylUkligu dikkate alindidinda arsa birim m? degeri 6.762.-TL olarak takdir edilmistir.

Bolgedeki konut-ofis-diilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 4.500-10.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak
7.780 TL/m? takdir edilmistir.

Dikkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 8.000-18.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 15.460
TL/m? takdir edilmigtir.

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 go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/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 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.800.000 10.500.000 8.076.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 8.607,80 m? 1.110 3.000 2.044
BiRiM M2 DEGERI 7.027 3.500 3.950

o BENZER ORTA KUCUK | ORTA KUCUK

ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢

0% -5% -5%
iIMAR KOSULLARI E:2,00 E:1,25 E:1,00 E:2,00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU KOTU BENZER
iLISKIN DUZELTME 10% 20% 0%
FONKSIYON MM K+T Ticaret K+T
FONKSIYONA iLiSKIN iYi ivi iYi
DUZELTME -12% -12% -12%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN ruhsatli arsa ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 43% 48% 28%
» D R 0./0 0.049 80 056

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
1284 2 8.607,80 | 6.762 | 58.202.683,27 | 11.043.314,22

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (.-TL) 58.200.000,00
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-5 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.900.000 625.000 870.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 307 50 104
BIRIM M2 DEGERI 15.961 12.500 8.365
S ORTABUYUK | ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% -10% 0%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSiYONA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
. L Lo kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLISKIN T BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 35% 15% 25%
D D R 460 Vi| V| 0.4
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME 3. Istanbul
BILGI KONUSU Metrokent Mavera Saraylari Bé aksehir
TASINMAZ saKs
SATIS FiYATI
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 5.855 10.776 5.084
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 20%
KONUM ORTA KOTU BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . )
DUZELTME T T %
TOPLAM DUZELTME 12% 7% 33%
D D R 30 6 3 0.0 0./0
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~6.762.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

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

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde A ve B blok igin VA, C blok i¢in 3B yap! sinifinda ruhsat
alindigi1 goérilmastir. Yapilacak proje kapsaminda C blok igin 4A yapi sinifi grubu Gzerinden
yapilacagi éngérulmustar.

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

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

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

Projenin lliks bir proje olacagi éngdrilmis ve birim maliyetler 2018 yapi birim maliyeti VA yapi
sinift ve grubuna goére 1.642.-TL/m?, 3B vyapi sinift ve grubuna goére 966.-TL/m? olarak
ongérulmustiar. Diger maliyetler bashdi altinda degerleme tarihine kadar yapilan, ruhsat, harglar
vb. toplam harcamalar yaklasik 11.051.457.-TL olarak hesaplanmigtir. Bu maliyetlerin igine
proje ¢izim maliyetleri ruhsat harglari dahildir.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

. . _ ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI
A BLOK 1.642| .-TL/M? [X 25.162,13|{M? |=] 41.316.217| .-TL
B BLOK 1.642| .-TL/M? |X 16.184,22|M? |=| 26.574.489| .-TL
C BLOK 966| .-TL/M? |X 5.989,31|M? |= 5.785.673| .-TL
1284 ada 2 parsel icin (")ngérijlen Toplam Insaat Maliyeti =| 73.676.380| .-TL
Diger Maliyetler Tamamlanma Orani|= 15,00%

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI

11.051.457 .-TL

Parsel Uizerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmigstir. Parsel tizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigi tGizere A, B, C bloklarindan olusacagi 6ngoérilmektedir.
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Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami i¢in yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin 6ngérilen
ingsaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goruldigu Uzere gergeklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongériilen toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli icin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza Kiler GYO A.$. tarafindan verilen
toplam proje ilerleme yizdesi olan yaklasik % 15 seviyesi esas olarak alinmigtir. Bu insaat
seviyesine karsilik gelen insaat maliyeti degeri 11.096.377 TL dir.

73.676.380 .-TL
11.051.457 .-TL

15%

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti
Gergeklesmis insaat Maliyeti

Maliyet Agisindan insaat Tamamlanma Orani

15%

Projenin Insaat Tamamlanma Orani
GELi$TiRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami i¢in Gelistirme Maliyeti Hesabi

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

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

235.774.379 .-TL
73.676.380 .-TL

58.200.000 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 103.897.999 .-TL

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

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

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

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

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktori ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(5/3)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 15,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 4,23%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI =  103.897.999 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 4,23%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 4.399.729 .-TL
PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  58.200.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 11.051.457 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 4.399.729 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =  73.651.000 .-TL

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

Projenin (1/1 Tam Hissesinin) Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

73.650.000,00
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

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

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bolgede bu buylklikte bos arsa olmamasi yatirimci ilgisini arttirabilecek
bir &zelliktir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi, heniz Uzerlerinde proje gelistiriimemis olmasi, uzun
vadeli yatinm olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye dénusturiimesi sirasinda ortaya
cikabilecek her turlt (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi
%2,50 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda taginmazlarin lzerinde
heniliz ingaa faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar g6z éniinde bulundurularak
risk primi 2,50 olarak éngoéralmustar.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

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

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

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 1284 ada 2 parsel Uzerinde yer alan Referans Basaksehir Projesi
kapsaminda yer alan bagimsiz birimlerin satilabilir alan bilgileri Kiler GYO A.S.tarafindan
hazirlanan icmal listelerden hesaplanmistir.

Kiler GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gére, mimari proje ve icmal listelerine goére
"tahsisli alanlar ve balkonlar dahil satilabilir alanlarin" A blok 11.182,23 m? konut ve 1.800,80 m?
isyeri, B blok 10.335,03 m? konut ve 1527,70 m? igyeri, C blok 1671,30 m? igyeri olmak Uzere
toplam 26.517,06 m?dir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Kurumdan gergeklesen satiglara dair bilgi ainamamis olup, tarafimizca 6ngérilen dénemsel
satis oranlari agagidaki gibidir.

Dagilim 1.dénem 2.dénem 3.dénem
Konut 30,00% 45,00% 25,00%
Ticaret 20,00% 45,00% 35,00%

Konut dnitelerinin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 7.780.-TL/M? ile satisa
sunulabilecegi, izleyen yillarda enflasyon orani da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi
varsaylimistir. Konutlarin ddnemlere gére 6ngdrilen satis oranlari asagidaki tabloda belirtildigi
gibidir. Ticari Unitelerin satig birim degerlerinin 1.donemde ortalama 15.460.-TL/M? ile satisa
sunulabilecedi, izleyen yillarda %20 oraninda artacagi varsayiimistir. Konutlarin dénemlere gére
ongorilen satis oranlari asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Satig Fiyat 1.dénem 2.dénem 3.dénem
Konut 7.780 TL/m? 9.336 TL/m? 11.204 TL/m?
Ticaret 15.460 TL/m> | 18.552 TL/m? | 22.262 TL/m?
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Projenin liks bir proje olacagi 6ngorilmuis ve birim maliyetler her blok igin 2018 yapi birim
maliyeti VA yapi sinifi ve grubuna goére 1.642.-TL/m?, 3B yapi sinifi ve grubuna goére 966.-TL/m?
olarak dngorulmustar.

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insa Maliyeti
BLOK ismi BiRIM M2 DEGER ALAN ONGORULEN TOPLAM INSA
MALIYETI
A BLOK 1.642 TL/m? X| 25.162,13m? |[= 41.316.217 TL
B BLOK 1.642 TL/m? X| 16.184,22m? |= 26.574.489 TL
C BLOK 966 TL/m?2 X 5.989,31m? 5.785.673 TL
1284 ada 2 parsel igin Ongériilen Toplam inga Maliyeti 73.676.380 TL

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 21.517 m? insaat alanina sahip olmasi 6ngoérilen konut projesi igin 6éngérilen insaat
suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6nlinde bulundurularak projenin insaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem

Dagilim 60,00% 40,00%
ingaat (m?) 28.401,40 m? 18.934,26 m?
Maliyet (TL) 44.205.828 TL 29.470.552 TL

Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yapilmasi planlanan projenin orta-tst gelir duzeyine
hitap edecek konut projesi olacag! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin
ortalama diizeyde tutulacagi 6ngoérilmustir.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis doneminde %2 oraninda satis & pazarlama maliyeti, %1 oraninda proje
yonetim gideri hesabi yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Degerleme konusu 1284 ada 2 parsel lzerinde yer alan Referans Basaksehir Vadi Projesi
kapsaminda yer alan bagimsiz birimlerin satilabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$.tarafindan
hazirlanan icmal listelerden hesaplanmigtir.

Kiler GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gbére, mimari proje ve icmal listelerine goére
satilabilir alanlarin A blok 11.182,23 m? konut ve 1.800,80 m? isyeri, B blok 10.335,03 m? konut
ve 1527,70 m? isyeri, C blok 1671,30 m? isyeri olmak lzere toplam 26.517 m*'dir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsayillmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

INSAAT ALANI SATILABILIR ALAN
A BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m2) 25.162,13 12.983,00
B BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m2) 16.184,22 11.862,70
C BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m2) 5.989,31 1.671,30
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 47.335,66 26.517,00

632 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amac¢lanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6zéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki net
buginki dederi icin %19,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goéralmastir. Projenin
tamamlanmasi durumundaki net bugiinki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda
~235.774.379.-TL olarak éngoralmustar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) ZEETRE AUk
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

( Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin s6zlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)

6.3.3 -

* KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.S. (IDARE) ile Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda Basaksehir Evleri insaatlarinin
Trampa, Arsa Satigi Karsiigi Gelir (Hasilat) Paylagimi Usulii ile Yapilmasi Isi'ne ait
sozlesme 13.02.2017 tarihinde imzalanmistir.

"KILER Holding A.S.'ne alt istanbul ili, Basakehir ilgesi, Basak Mahallesi, 1266 ada, 1 nolu
parsel ile KIPTAS'a ait birtakim parsellere dair yapilan Plan Tadilati sonucu miilkiyeti KIPTAS'a
ait 8.607,80 m? alanh, F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 nolu parsel olusturulmustur. Plan Tadilati
neticesinde KILER Holding A.S.'ye ait 5.447,56 m? alanli, 1266 ada, 1 nolu parsel Sosyal
Kdltiirel Tesis alani olarak fonksiyon degisikligine ugramistir. KILER Holding A.S.'nin 1266 ada
1 nolu parseldeki hissesinin hissesi oraninda, Plan Tadilatl neticesinde miilkiyeti KIPTAS adina
gecen F21C12D4A pafta, 1284 ada 2 nolu parsel ile trampa edilmesi, yeni olusacak hisse
durumuna gére Trampa islemi yapiimasi, (Trampa islemi, tapu ve hak devirleri daha sonra
gerceklestirilecektir.)

Yapilacak trampa islemi sonrasi; 5.447,56 m?si KILER Holding A.S., 3.160,24 m?si KIPTAS
adina kayith bir alan haline gelecektir. Bu baglamda her ne kadar KIPTAS adina 3.160,24 m?lik
alan kayitli olacaksa da, bu alanin 1.368 m?'si KIPTAS ile Bilim Ve Insan Vakfi arasinda 6 adet
isyerinin satisina iliskin 30.7.2009 tarihinde imzalanmis olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap
Konutlari IsyerleriGayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregi Bilim Ve insan Vakfina ait
oldugundan, netice olarak KIPTAS, yeni olugan parselin 1.792,24 m?sinde hak sahibi olacaklr.
Trampa islemi neticesinde bu alanda KIPTAS hissesi 1.792,24 m?dir.

Madde 4(d): Sézlesme tarihinden sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degisiklikler nedeni ile
velveya Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda ingaata esas toplam emsal
degerinde artma veya eksilme olmasi durumunda, idare Payr Geliri Orani degismemek
kaydiyla, idare Payi Toplam Geliri etkilesim oraninda degisecektir. idare Payi Toplam Geliri,
Kiptas mulkiyetindeki arsa icerisindeki yapilacak Trampa isleminden sonra kalacak Kiptas
hissesinin, Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi Usuli'ne tabi alan igin 3.584,48-m? emsale esas
alan tzerinden verilmistir.

idarenin is bu sézlesme konusu arsa Ulzerindeki 1792,24/86077,8 arsa payina denk gelen
1792,24 m? arsa hissesi igin;

a) bagimsiz bolumlerin satisindan saglanacak satis toplam gelir miktari (STG) 32.000.000.-TL,

b) Idare'ye 6denecek arsa satisi karsiligi idare payi toplam gelir miktari (IPTG) 13.440.000.-TL

satis toplam gelirinin artmasi dumurunda artan gelir de ayni oranda paylasilacaktir.

Sdzlesme tarihinden sonra, emsal artisi nedeniyle toplam satis gelirinde meydana gelebilecek
olan artis bedellerinin KIPTAS'a 6denmesi ek protokol ile dizenlenecektir. Taraflar is bu
sb6zlesmeyi 3.584,48-m? ingsaat alani emsalini esas alarak akdetmis olup, ingaat emsalinde
degisiklik olmasi halinde Yiiklenicinin % 58 ile idarenin % 42 oranindaki paylagim miktarlari géz
o6nlne alinacaktir. Kiptas arsa hissesi karsiligi olusan Satis Toplam Gelirinin 32.000.000.- TL'yi
asmasi halinde, agan kisim igin gecerli paylagim % 42 idare, %58 Yiklenici seklindedir.)

Arsa Satigi Karsiligi idare Payi Geliri ruhsat tarihinden baslayarak 90 giin igerisinde pesin tutar
olan 1.344.000.-TL édenecektir. Bakiye kalan kismin ilk ddemesi ruhsat tarihinden itibaren 180.
ginde baslamak (zere 90 glnigk aralklarda 9 esit taksitle 6denecektir. (900. ginde
tamamlanmigtir.)
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* Bilim ve insan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (Yiiklenici)
arasinda Beyoglu 27. Noterligi'nin 22.12.2016 tarih ve 49925 sayili yevmiye ile tasdik
edilmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihg insaat
Sozlesmesi bulunmaktadir.

Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. Ve Tic. A.S. adina kayith olan istanbul ili,
Basaksehir llgesi, Basah Mahallesinde kain, tapunun; F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 parsel
sayilarinda kayith 8.607,80 m2 yiizélgiimlii arsanin 1.368 m2'lik kismi Kiptas istanbul Konut
imar Plan Turizm Ulagim San. Ve Tic. A.S. ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 6 adet isyerinin
satisina iliskin 30.07.2009 tarihinde imalanmis olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap Konutlari isyerleri
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregi Bilim ve insan Vakfina aittir.

Plan tadilat neticesinde yeni olusan 1284 ada, 2 nolu gayrimenkuldeli Kiptas adina kayitli olan
alandan Bilim ve insan Vakfinin hak sahibi oldugu 1.368 m? lik kisim ile ilgili olarak, ingaat
asamasinda gegcerli olan imar durum ve zemin sartlari g6z déniinde bulundurularak "YUKLENICI"
tarafindan hazirlanacak kesin vaziyet plani, projelerine, mahal listesi ve teknik sartnamelere
uygun olarak "YUKLENICI" tarafindan, bu sézlesme ve eklerinde belirlenen sartlar dahilinde,
ilgili kurum ve kuruluslarca yayinlanmig ydnetmelikler gergevesinde ANAHTAR TESLIiMI
INSAAT vyapilmasi, yapiimis ingaatlardan %46 (yizde kirkalti)'lik kisminin Bilim ve insan
Vakfi'na teslim edilmesidir.

Bilim ve insan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (Yuklenici)
arasinda imzalanan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sdézlesmesi'nin 5. maddesi geredi, 25.09.2017 tarihinde imzalanan protokol ile bagimsiz
bélimler taraflar arasinda paylastiriimistir.

Vaziyet plani ve kat planlarinda bu bagimsiz bolumler isaretlenerek Protokol'e eklenmistir.

incelenen sézlesmelere gére;

- KIPTAS'a ait 1.792,24 m? alan (izerinden paylasim sonucu, KILER GYO A.S.'ye %58(1.039,50
m3),

- BILIM VE INSAN VAKFI'na ait 1.368 m? alan iizerinden paylasim sounucu, KILER GYO
A.S.'ve %54(738,72 m?) sdzlesmeye dayall hak saglamaktadir.

* Kiler GYO A.S.'nin, Kiptas ve Bilim Ve insan Vakfi ile yapilan Sézlesmeye Dayali Hakka
tekabll etmekte olan arsa miktari toplam 1.778,22 m? ve bu alana istinaden toplam alan
Uzerinden hak orani %20,66'd1r.

Arsa sahiplerinden olan Kiler Holding A.S. ile Kiler GYO A.S. Arasinda heniiz sézlesme
bulunmadigindan, Kiler Holding hissesi degerleme disi tutulmustur. Ancak arsa Uzerinde proje
bir bltln olarak gelistirildiginden projenin tamaminin degeri bulunmus daha sonra Kiler Holding
hissesi icerisinden ayrigtiriimigtir.

Yiklenici agisindan projenin nakit akim tablosu olusturulurken Satis Gelirleri Arsa sahipleri ve
Yuklenici (Kiler GYO) olarak ayrilmistir. Dénemsel satis gelirinin toplami yuklenici igcin %20,66
Uzerinden hesaplanmistir.

Yiklenici payina disen gider hesaplamasi Kiptags ve Bilim ve insan Vakfinin arsadaki
hisse/payina disen toplam 3.160,24 m? arsa alaninin, toplam arsa alanina orani %36,71 olup,
yuklenici payina dusen gider bu oran Uzerinden hesaplanmistir.
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YUKLENICI AGISINDAN PROJENIN NAKIT AKISLARI

Satig Gelirleri ( Toplam ) 1.donem 2.donem 3.ddnem TOPLAM

Konut 84,000,000 90.402.186 60.268.124 234,670,310

Diikkan 15459036 41.739.3% 38956770 96.155.202

Haslat Pay (Arsa Sahibi Agisindan) 19.30% 18910.799TL)  10484L13UTL  7T8TB.03LTL 262476.961 TL

Hasilat Pay (Yilklenici Agisindan) 20,66% 058277 2230045070 20499863 TL 68.348.55L TL

NAKIT CIKISLARI

Insaat Maliyetleri 44.205.828 29470552 0 73.676.380

Proje Yonetim Giderleri 1,00% 994,590 1321416 992.249 3.308.255

Satis ve Pazarlama Giderleri 200% 1,989,181 264289 1.984.498 6616510

TOPLAM GIDERLER 47.189.599 33.434.800 2976747 83.601.145

YUKLENICI PAYINA DUSEN TOPLAM GIDER 1733302 12273915 1.092.764 30.689.981

Net Nakit Akislan J2U9BTL| 15065361 19407099 7L 763857011
SGZLESMENIN YOKLENICE LEHINE OLUSTURDUGU HAKLARIN BUGUNK() DEGERI (%%100)

INDIRGEME ORANI 16,0 1650 20,0%

Net Buginki Deger 837701 2439381670 2435350011

(Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.)

YUKLENICIi AGISINDAN PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI
NET BUGUNKU DEGERI

24.593.815,65

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI
Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS)

24.594.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1284 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distuniimektedir.

46

KLGYO-1810061 REFERANS BASAKSEHIR VADI




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Arsa Degeri (.-TL) 58.200.000

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

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 73.650.000

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanrpas.l Durumundaki Toplam 330.825.511
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii

Toplam Degeri (.-TL) 235.774.379

Arsa Satisi Gelir Paylagsimi S6zlesmelerine Dayali Gayrimenkule Bagh Haklarin
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Payina Diisen Kisminin Toplam Degeri

GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
DEGERI (-TL) 24.593.815,65

GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 24.594.000,00

a7 KLGYO-1810061 REFERANS BASAKSEHIR VADI



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmay! da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken ¢ farkh yontem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi ydnteminde degerleme konusu parselin arsa degeri ve maliyet yéntemine gére bulunan
mecut proje degeri bilgi amagh gosterilmis olup, Kiler GYO A.S.’nin Sézlesmelerden kaynaklanan
haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.

Kiler GYO A.S.nin 13.02.2017 tarihli Trampa, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Usull ile
Yapilmasi isi Soézlesmesi ve 22.06.2016 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Payl Karsihidi insaat Sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit
edebilmek i¢cin en dogru yontem, bu sézlesme kapsaminda Kiler GYO A.$.’nin elde edecegi gelir
ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net nakit akiginin buginki degerini hesaplamaktir. Bu
hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi boéliminde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger
takdirinde gelir indirgeme yontemiyle hesaplanan degerin verilmesinin uygun olacagi
diusunulmektedir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Proje niteliginde olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmigtir.
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652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. ve Tic. A.S. (IDARE) ile Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda Basaksehir Evleri insaatlarinin
Trampa, Arsa Satigl Karsili§i Gelir (Hasilat) Paylasimi Usulii ile Yapilmasi Isi'ne ait sézlesme
13.02.2017 tarihinde imzalanmistir.

Sdzlesmenin konusu su sekilde tanimlanmistir:

"KILER Holding A.S.'ne alt istanbul ili, Basakehir ligesi, Basak Mahallesi, 1266 ada, 1 nolu
parsel ile KIPTAS'a ait birtakim parsellere dair yapilan Plan Tadilati sonucu miilkiyeti KIPTAS'a
ait 8.607,80 m2 alanl, F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 nolu parsel olusturulmustur. Plan Tadllat
neticesinde KILER Holding A.S.'ye ait 5.447,56 m? alanl, 1266 ada, 1 nolu parsel Sosyal
Kiiltiirel Tesis alani olarak fonksiyon degisikligine ugramistir. KILER Holding A.S.'nin 1266 ada
1 nolu parseldeki hissesinin hissesi oramnda, Plan Tadilatl neticesinde miilkiyeti KIPTAS adina
gecen F21C12D4A pafta, 1284 ada 2 nolu parsel ile trampa edilmesi, yeni olusacak hisse
durumuna gére Trampa islemi yapiimasi, (Trampa islemi, tapu ve hak devirleri daha sonra
gercgeklegtirilecektir.)

Yapilacak trampa islemi sonrasi; 5.447,56 m?si KILER Holding A.S., 3.160,24 m?si KIPTAS
adina kayitli bir alan haline gelecektir. Bu baglamda her ne kadar KIPTAS adina 3.160,24 m?lik
alan kayitl olacaksa da, bu alanin 1.368 m?si KIPTAS ile Bilim Ve Insan Vakfi arasinda 6 adet
isyerinin satisina iliskin 30.7.2009 tarihinde imzalanmis olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap
Konutlar isyerleriGayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geredi Bilim Ve Insan Vakfina ait
oldugundan, netice olarak KIPTAS, yeni olusan parselin 1.792,24 m?sinde hak sahibi olacaktlr.
Trampa islemi neticesinde bu alanda KIPTAS hissesi 1.792,24 m?dir.

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.S, 'nin sahibi bulundugu /stanbul
lli, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 1284 Ada 2 Parsel (izerine yapilacak Bagsaksehir Evleri
Ingaatlari’nin (Yiiklenici proje adini degistirmekte serbest olacaktir.) idarenin uygun gérecegi ve
onaylayacagi proje uyarinca, tim giderleri Ylklenici tarafindan karsilanmak (izere, gerekli
jeoteknik etiit raporu, plan ve projelerin hazirlanmasi ilgili belediye ve idarelerden onaylarinin ve
her tirlii ruhsatlarinin alinmasi ile onayl projelerine, mahal listesine gére bagimsiz bélimler,
acik ve kapali otopark insaatlarinin, ada i¢i ve disi her tiirlii teknik alt yapisi, ¢evre tanzimi ve
peyzaji ile birlikte, sézlesme ve eki sartnameler dogrultusunda tamamlanarak, Iskan
Ruhsatlarinin ve Kat Miilkiyeti tapularinin alinmasi pazarlanmasi, satigi, konut/ticaret vb.
alicilarina teslimi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir (Hasilat) Paylasimi Esasina gére Iidare Payi
Toplam Geliri'nin édenmesi ve KILER Holding A.S. ye ait 5.447,56 m? alanli, 1266 ada, 1 nolu
parsel'in Trampa edilmesidir.

Toplam Gelirin Paylasiimasi ve idare Payi Toplam Gelirinin Odenmesi sézlesmenin 4.
maddesi'nde su sekilde aciklanmistir:

S6zleme konusu is karsiliginda, elde edilecek Gelir asagidaki sekilde paylasilacaktir:

Idare'nin is bu s6zleme konusu arsa (izerindeki 1792.24/8607,80 arsa payina denk gelen
1,792.24 m? arsa hissesi igin;

a) Bagimsiz boliimlerin Satigindan Saglanacak Satis Toplam Gelir Miktari (STG) 32.000.000.-
TL (yazi ile otuzikimilyon-Tlirk Lirasi)

b) IDARE'ye &6denecek Arsa Satisi Karsiligi Idare Payr Toplam Gelir Miktaro (IPTG)
13.440.000.- TL (yazi ile oniigmilyondértyiizkirkbin-TUirk Lirasi)

Satig Toplam Gelirinin artmasi durumunda, artan gelir de ayni oranda paylasilacaktir.

Artan Satis Toplam Geliri iizerinden %42 (yiizde Kirkiki) orani (IPGO), karsiligi tutari da idare
Payi Gelirine ilave olarak Arsa satigi karsiliginda idareye verilecektir.
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IDARE'ye édenecek asgari idare Payr Toplam Gelir miktari, Satis Toplam Gelirinin sézlesme
madde 4(d)'de belirtlen hususlar haric, herhangi bir nedenle azalmasi durumunda
dedgismeyecektir. Artmasi durumunda ise S6zlesme Madde 8 hiikiimleri uyqulanacaktir.

Madde 4(d): S6zlesme tarihinden sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degisiklikler nedeni ile
velveya Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda ingaata esas toplam emsal
degerinde artma veya eksilme olmasi durumunda, idare Payr Geliri Orani degdismemek
kaydiyla, idare Payi Toplam Geliri etkilesim oraninda degisecektir. idare Payi Toplam Geliri,
Kiptas miilkiyetindeki arsa igerisindeki yapilacak Trampa isleminden sonra kalacak Kiptas
hissesinin, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Usulii'ne tabi alan igin 3.584,48-m? emsale
esas alan (izerinden verilmistir.

Sézlesme tarihinden sonra, emsal artisi nedeniyle toplam satis gelirinde meydana gelebilecek
olan artis bedellerinin KIPTAS'a édemnesi ek protokol ile diizenlenecektir. Taraflar is bu
sézlesmeyi 3.584,48-m? insaat alani emsalini esas alarak akdetmis olup, ingaat emsalinde
degisiklik olmasi halinde Yiiklenicinin % 58 ile Idarenin % 42 oranindaki paylasim miktarlari g6z
oniine alinacaktir. Kiptas arsa hissesi karsiligir olusan Satis Toplam Gelirinin 32.000.000.- TL'yi
asmasi halinde, asan kisim igin gegerli paylasim % 42 idare, %58 Yiiklenici seklindedir.)

Bilim ve insan Vakfi ile Kiler Gayrimenkul ve Yatinm Ortakhgi A.S. Arasinda 22.12.2016
tarihinde diizenlenen Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i insaat
Soézlesmesi bulunmaktadir.

Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. Ve Tic. A.S. adina kayith olan istanbul ili,
Basaksehir iicesi, Basak Mahallesinde kain, tapunun; F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 parsel
sayilarinda kayith 8.607,80 m2 yiizélgiimli arsanin 1.368 m2"lik kismi Kiptas istanbul Konut
imar Plan Turizm Ulasim San. Ve Tic. A.S. ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 6 adet isyerinin
satigina iliskin 30.07.2009 tarihinde imalanmig olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap Konutlari isyerleri
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregi Bilim ve insan Vakfina aittir. Plan tadilat
neticesinde yeni olusan 1284 ada, 2 nolu gayrimenkuldeli Kiptas adina kayitli olan alandan Bilim
ve insan Vakfinin hak sahibi oldugu 1.368 m? lik kisim ile ilgili olarak, ingsaat asamasinda gegerli
olan imar durum ve zemin sartlari gd 6ninde bulundurularak "YUKLENICI" tarafindan
hazirlanacak kesin vaziyet plani, projelerine, mahal listesi ve teknik sartnamelere uygun olarak
"YUKLENICI" tarafindan, bu sézlesme ve eklerinde belirlenen sartlar dahilinde, ilgili kurum ve
kuruluslarca yayinlanmis yonetmelikler cercevesinde ANAHTAR TESLIMI INSAAT yapilmasi,
yapilmis insaatlardan %46 (yizde kirkalti)'lik kisminin Bilim ve insan Vakfi'na teslim edilmesidir.

Bilim ve Iinsan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Yiklenici)
arasinda imzalanan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesi'nin 5. maddesi gereg@i, 25.09.2017 tarihinde imzalanan protokol ile badimsiz
bélimler taraflar arasinda paylastiriimistir.

Vaziyet plani ve kat planlarinda bu bagimsiz bolimler isaretlenerek Protokol'e eklenmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi yapilan 1284 Ada 2 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmigtir. Taginmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
surecinin tamamlanacagi 6ngériimektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin ahinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 1284 ada 2 parsel icin yapi ruhsatlari alinmig ve insaata baglanmasi icin yasal gerekli
tim belgeler mevcut olup ingaatlar devam etmektedir.

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

51 KLGYO-1810061 REFERANS BASAKSEHIR VADI



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
gorlimustar.

Teblid'in 26. maddesinde, "Ortaklik lehine stézlesmeden dogan alm, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdzlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yakimliligin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim
kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlidi
ve istirakleri olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tapu Dairesi Basknligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda
arsa satisi karsihgi gelir paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu
yonunde ilgili mevzuatta acgik bir dizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kutigine serhinin
mimkin olmadidi hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tizigunde de hasilat paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serhine
yonelik bir duzenleme bulunmadigi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin taraf oldugu hasilat paylasim sézlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin
olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1. fikrasi hikmu kargisinda bir elestiri getiriimemesine”
ve ayrica "karsi tarafi TOKI, TOKI istirakleri ve iller Bankasi A.S. olan s6zlesmelerin tapu siciline
serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin birinci fikrasi, I11-52.3 sayili Gayrimenkul
Yatinm Fonlarina lligkin 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 s6zlesmelerin tapuya serh edilmemesinin tebligdeki
ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine variimigtir.

Bu gergevede anilan s6zlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiine alinmasinda bir engel olmadigi
diistniilmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

istanbul ili Basaksehir ilcesi Basak Mahallesi'nde Yer Alan 1284 Ada 2 Parselde Arsa Sahipleri
ile Yapmis Oldugu 22.12.2016 Tarihli "Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi insaat Sdézlesmesi’Nden Ve 13.02.2017 Tarihli Kiptas ile Yapmis Oldugu Trampa, Arsa
Satigi Karsiigi Gelir Paylasimi Usulii ile Yapilmasi isine Ait Sézlesmeden Kaynaklanan
Haklarin Degeri

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
24.594.000 -TL
(Yirmi Dort Milyon Bes Yiiz Doksan Dort Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
29.020.920 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

BASAKSEHIR ILCESI 1284 ADA 2 PARSELIN ARSA DEGERI

TL usb EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
( % 18 )

58.200.000 11.042.805 9.637.676 68.676.000

BASAKSEHIR ILCESIi 1284 ADA 2 PARSELDE YER ALAN
PROJEDE KILER GYO A.$'NiN SOZLESMELERE DAYALI HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )
24.594.000 4.666.439 4.072.663 29.020.920
1USD = 5,2704 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1 EURO = 6,0388 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
' E L
ATV
(..,.mm»uun.r.z‘.t.:h - Proje
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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