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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

08.01.2021

Rapor No

KLRGY-2020-00005

Degerleme Tarihi

31.12.2020

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli - 2 Mahallesi 1284
Ada 2 Parselde yer alan gayrimenkul projesine bagh Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na ait hak ve faydalar

Calismanin Konusu

Tasinmazlarin Pazar Degeri Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

8.607,80 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Mahalle Merkezi

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

227.243.000

239.822.020

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Mevcut Durum Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

211.301.000

222.997.552

Kiler GYO Hissesine Karsilik Tamamlanmasi Durumu Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

130.356.000

137.571.847

Kiler GYO Hissesine Karsilik Mevcut Durum Degeri (TL)

KDV Harig

KDV Dahil

121.211.000

127.920.626

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

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanlgi Karari'yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname
geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansh Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uyguﬁluk Beyani

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

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

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

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngériliir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

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

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2020
Rapor Numarasi : KLRGY-2020-0005
Raporun Tiirii : istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli - 2 Mahallesi 1284 Ada 2 Parselde yer

alan gayrimenkul projesinde Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'na ait hak ve

faydalarin glincel pazar degerinin tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 02.12.2020 tarihinde c¢alismalara baslanmis, 08.01.2021 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 01.12.2020

tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

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

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi : Eski BuylUkdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi, No:1/1, Kat:7
Kagithane/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S. ile sirketimiz arasindaki 01.12.2020 tarihli
sozlesmeye istinaden, ilgili gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati hikiimlerine gére hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporudur.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Basaksehir ilcesi, 1284 Ada, 2 Parselde yer alan gayrimenkul projesine bagli Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi’'na ait hak ve faydalar ile glincel pazar degerinin tespiti amaciyla

hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

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

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun dmirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kuresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. bliyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son ¢eyreginde ylzde 3 daralma yasayan Tirkiye 2019'da yiizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetmistir. Uretim yéntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir énceki yila
gore ylzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gergeklesmistir. 2020 yili ilk

ceyreginde biylime orani 4,5 olarak gerceklesmistir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Bliiyume Hizi
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de

%16,3 dlizeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt ici Uretici fiyatlari yizde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
m2016 m2017 m2018 m2019 m2020
19,9
18,7 19,4
17,9
17,2 167
15,7 ’
’ 15,0

12 13,8

11, 11, 11, 11, 11, 11, 12, |

o, 9,4 9,4 9, 10,05 5
79,8 8,0,9 8,8,2 7.8 7,7 7.7 7,9 8,0 7,9

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz ABustos Eyliil

16,3
14,9 156
1,8
10, 10,910,6 11,
790086 74 7.8
Ekim Kasim Aralik

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir biyliime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun

sirdirdlmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin devam etmesi, bliyiime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak ol¢lilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Giclincl ¢ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi tiim
sektorler gibi insaat sektérini de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar gegen siiregte
sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son ¢eyreginde toparlanma
bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektort 2018
yilina gore dengelenme c¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artig

bir donem olmustur.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD, Avrupa ekonomisi olmak lizere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biyliime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu slrecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslanmistir. Covid 19
pandemisinin etkilerine gore ise bu ekonomik zorlanma siirenin bir slire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirimcilar bu siregte yatirrm planlarini

ertelemekte ve nakitte kalmayi tercih etmektedirler.

Hikiimet tarafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki disis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur

COVID-19 salgininin  gayrimenkul piyasasi lzerindeki kesin etkileri su anda tam olarak
ongorilememekle birlikte 2020 yili Gglincli ¢ceyregine kadar sektérde bir yavaslama olacagl daha
sonra makroekonomideki gelismeler ile paralel olarak bir toparlanma siirecine girecegi

beklenmektedir.
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4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili

Tirkiye'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bélgesinde yer alan istanbul ili, Avrupa ve

noktayi olusturmaktadir.
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Sekil 1. Istanbul ili konumu

istanbul ili, 5.400 km¥lik yuzolcimiyle tlke topraklarinin

%0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,

Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi lzerinde bulunan topraklari

Avrupa yakasl, Kocaeli Yarimadasi tizerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.

ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.

Sekil 2. Istanbul ili ilgelerinin
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Ulasim yollari izerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesini diger bolgelerden ayiran en
onemli ozelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Tirkiye’yi diger ilkelere baglayan
baslica kara, deniz ve hava yollari bu bdlgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bolgesi lizerinden gecmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bolgenin; basta istanbul olmak {izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektdriiniin olusmasinda
ve Ulkenin diger bolgelerinden siirekli gd¢ almasinda ulasim yollari Gzerindeki konumu énemli rol
oynamaktadir.

1973 vyilinda hizmete giren Bogazici Koprisiiniin ardindan kisa bir silire icinde cevre vyollar
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tasiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”’ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donlismistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Kopriisi ve takip eden
yillarda ikinci kusak cevre yollari hizmete acilmistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Képri aciimis olup,
kopri ile baglantili olarak Kuzey Marmara Otoyolunun bir kismi da trafige aciimistir. Yol ile 2. Kademe
yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin 6nliimuzdeki yillar icinde hizmete agilmasi
beklenmektedir.

Turkiye’'nin en 6nemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde (ilkenin
baglica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokcen Havalimani gin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi’'ndan Tirkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan
diger ulagim tiirlerini olusturarak, istanbul ilinin sadece (lkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta Dogudaki

onemini de giclendirmektedir.
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Sekil 3. Marmara Bélgesi ve Istanbul ili ulagim baglantilari
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istanbul’un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik
istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi
Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu
hattinin baslangi¢c istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda Kadikéy’de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminoni'nde bulunan Sirkeci Gari
Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulasiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullaniimak (izere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT
tarafindan isletilen metrobiis ve otobislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz
otoblsleri ve feribotlar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,
Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro agl ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m

uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1.071 m uzunlugundaki Bogazici Koprisi ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasl ile Asya Yakasi arasi ulasim saglanmaktadir.
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W
4.3.2 Basaksehir ilgesi

2008  yilinda Kigukgekmece,
Esenler ve Bliylkcekmece
ilcelerinden ayrilarak yapilmistir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy,
kuzeydoguda Sultangazi, doguda

Esenler, glineyde Bagcilar,

Kigukgekmece ve Avcilar ile batida

Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplar,

Altingehir merkezi, Gulvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyl Kigikcekmece
Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap’i Esenler Belediyesi’'ne, Bahgesehir ise Blyilkcekmece ilgesine bagl
bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek

Basaksehir ilcesi kuruldu.

ilcenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini karsilamak {izere Azatli
baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. ilcede tarihi 6zelligi bulunan diger yapilar,
Resneli Niyazi Bey’e ait Resneli ciftligi ve istanbul’daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz

Magarasl ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus Samlar bendi’dir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. ilceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07 Temmuz
2013 tarihinde resmi agilisi yapilan M3 Kirazli-Basaksehir-Olimpiyatkdy Metro Hatti ile Atatlirk
Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokent’e kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayh sistemlere
entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den Kartal’a kadar rayh sistemler ile ulasim mimkiin hale

gelmistir.

ilcede sosyal yasam, Sular vadisi ile Bahgesehir'deki yapay goélet ve cevresindedir. Bahgesehir’deki
golet, Tirkiye’'nin en blylk yapay goletidir. Bunun disinda Atatirk Olimpiyat Stadi bu ilcede
bulunmaktadir. TOKi tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biyik uydu kent projesi olan 65.000
konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari igindedir. insaatinan devam edilen istanbul
Sehir Hastanesi de bu ilge sinirlari igerisnde bulunmaktadir. Basaksehir nifusu 2018 yili ADNKS

sonuglarina gére 460.259 kisi olarak belirlenmistir. ilge, il genelinde niifiisu encok artan ilcelerdedir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1284 ada, 2 no’lu
parselde yer alan Referans Basaksehir Vadi isimli konut ve ticaret alanlarini blinyesinde barindiran

karma kullanimh projedir.

Proje, Basaksehir Belediyesi 6niinden Aksemseddin Caddesi’nden Cevreyolu istikametine dogru
devam edilirken kavsaktan 2. Cikis Yesilvadi Caddesi ile yaklasik 670 m sonrasinda cadde (zerinde sol

tarafta konumludur.

Konu proje cevresinde cok sayida konut bulunmaktadir. Parselin cepheli bulundugu Yesilvadi
Caddesi’nin karsisinda Kirazli- Metrokent metrosu(M3) Metrokent istasyonu, parselin dogu cephesi
ise Sular Vadisi parki gérilmektedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Basaksehir Belediyesi, Olimpa AVM

ve ISTEKS Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik ~6,0 km, O-6 Otoyoluna yaklasik 1,5 km Bogazi¢i Kopriisi'ne

yaklasik ~26 km ve Atatiirk Havalimani’na yaklasik ~16 km mesafede yer almaktadir.
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Konu parsel izerinde insaat faaliyetleri devam etmekte olup insaat ilerleme seviyesi %50 olarak

tespit edilmistir. Puantaj tablosu rapor ekinde sunulmustur.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili :| Istanbul
ilgesi :| Basaksehir
Mahallesi | Ikitelli-2
Koy

Mevkii

Pafta No :

Ada No 111284
Parsel No ) 2
Yuzolgumu :| 8.607,80 m?
Niteligi :| Arsa

Tapu Tarihi ve Edinme Sebebi | :| Kat irtifaki Tesisi 30.01.2019
Yevmiye No :| 2060

Cilt No ;| 571

Sayfa No :| 56420

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis ve takip eden tabloda degerlemeye konu bagimsiz

bolimlere iliskin detaylar sunulmustur.
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 2 3 2134 |/| 266125 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 3 5 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 3 7 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 3 8 1316 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 4 9 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 4 10 1556 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 4 11 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 4 12 1316 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 5 13 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 5 14 1570 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 5 15 2134 |/| 266125 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 5 16 1316 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 6 17 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
A 6 18 1570 |/| 266125 Konut | Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. | 79006 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 6 19 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 6 20 1316 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 7 21 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 7 22 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 7 23 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 7 24 1316 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 8 25 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 8 26 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 8 27 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 9 29 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 9 30 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 9 31 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 10 33 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 10 34 1570 266125 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 10 35 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 10 37 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 11 38 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 11 39 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 12 41 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 12 42 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 12 43 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 12 44 1316 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 13 45 3735 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 13 46 1570 266125 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 13 47 3735 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A 13 48 1316 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
A ZEMIN 49 3399 266125 | DUKKAN | Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. | 79006 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Dos'mst2 y Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 50 2122 |/| 266125 | DUKKAN —: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 51 1564 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 52 2261 |/| 266125 | DUKKAN —: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 57 787 |/| 266125 | DUKKAN |—; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 58 444 | /| 266125 | DUKKAN | -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 59 170 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 60 1891 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 61 1007 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
) N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 62 1016 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 63 1531 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A ZEMIN 64 2483 | /| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A |1.BODRUM 65 114 |/| 266125 | DUKKAN —: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 66 304 |/| 266125 | DUKKAN —; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 67 281 |/| 266125 | DUKKAN —: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 69 421 |/| 266125 | DUKKAN |—; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 73 162 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 74 518 |/| 266125 | DUKKAN |—; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

A | 1.BODRUM 75 554 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 2 2 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 2 4 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 3 6 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 3 8 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 4 10 2134 /| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 4 11 1556 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 4 12 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 5 14 2134 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
B 5 15 1570 |/| 266125 Konut | Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. | 79006 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 5 16 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 6 18 2134 266126 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 6 19 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 6 20 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 7 22 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 7 23 1570 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 7 24 2134 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 8 26 3378 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 8 27 2904 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 9 29 3378 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 9 30 2904 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 10 32 3378 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 10 33 2904 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 11 34 1316 |/| 266125 Konut - :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 11 35 3378 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 11 36 2904 (/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 12 38 5250 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B 12 39 4536 |/| 266125 Konut - -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 40 687 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 41 522 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 42 631 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 48 1326 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 49 863 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B ZEMIN 50 1009 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 51 406 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 52 465 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
B |1.BODRUM 55 1160 |/| 266125 | DUKKAN |Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |[79006 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 56 1019 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 57 1277 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 58 1227 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 59 605 |/| 266125 | DUKKAN |—; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

B |1.BODRUM 60 747 |/| 266125 | DUKKAN | -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 4 721 |/| 266125 | DUKKAN | -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 5 570 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 6 901 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
) N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 7 994 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 12 994 |/| 266125 | DUKKAN {—: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 13 901 |/| 266125 |DUKKAN — :
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 14 570 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 15 721 |/| 266125 | DUKKAN —; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | Cagimsz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
. . Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 16 812 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 17 1177 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. .. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C ZEMIN 18 585 |/| 266125 | DUKKAN |—; -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 19 254 |/| 266125 | DUKKAN —: -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 20 627 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 21 404 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 22 703 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 23 923 |/| 266125 | DUKKAN | -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 24 1044 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 25 546 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 26 759 |/| 266125 | DUKKAN {— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
N Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 27 480 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 28 533 |/| 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
C |1.BODRUM 29 217 |/| 266125 | DUKKAN | Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195
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g Arsa Payi Hisse Orani
Blok| KatNo | ag8imstz L/ Niteligi Maliki

Boliim No | Pay Payda Pay Payda
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 30 730 266125 | DUKKAN [— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 31 10000 266125 | DUKKAN |— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |1.BODRUM 32 669 266125 | DUKKAN |— -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
.. Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. |79006 |/|215195

C |3.BODRUM 33 7700 266125 | DUKKAN — -
Kiler Holding A.S. 136189 |/|215195
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Projede A Blokta 75, B Blokta 60 ve C Blokta 33 adet olmak lzere toplam 168 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bu tasinmazlardan A Blokta 27, B Blokta 21 ve C Blokta 33 adet olmak (izere 81 adedi
ticari Unitedir. Unitelerden, A Blokta 40 ve B Blokta 27 adet olmak {izere 67 adedi ise konut nitelikli
Unitelerdir. Degerleme calismasi kapsaminda A Blokta 40 adedi konut, 19 adedi diikkan olmak (izere
49 adet bagimsiz bolim, B Blokta 27 adedi konut, 14 adedi diikkan olmak Uzere 41 adet bagimsiz
bolim ve C Blokta tamami diikkan olmak (izere toplam 26 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye esas bagimsiz toplam bolim sayisi 126 adettir.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Degerleme konusu parsellere iliskin isveren tarafindan Tapu Mudirliginden alinan tapu kayit

orneklerinde asagidaki takyidatlar yer almakladir.

Beyanlar Hanesi (tasinmazlarin tamaminda)

e Ydnetim Plani:23/01/219, 30/01/2019 tarih ve 2060 yevmiye ile

ipotek (Tasinmazlarin Tamamindaki KiLER HOLDING Hissesi Uzerinde)

e Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. Lehine, tim bagimsiz
bollimler Gstlinde, 62.000.000,00 TL borca karsilik, Faizsiz, 1. Dereceden, F.B.K. middetle,
Borglu Kiler Holding A.S. olacak sekilde ipotek mevcuttur. 15.03.2019 tarih ve 6120 yevmiye
ile
5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin son Ug yil igerisinde degisiklik olan parsellere iliskin bilgiler

asagida sunulmustur.

e 16.05.2018 tarihli trampa islemi ile ana tasinmazin miilkiyeti Kiptas istanbul Konut imar Plan
Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S. tam miilkiyetinden cikarak, Kiptas istanbul Konut imar
Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S (79006/215195) ve Kiler Holding A.S.
(136189/21595) iki hisse olacak sekilde hisseli milkiyete gegilmistir.

e 30.01.2019 tarih ve 2060 yevmiye numarali islem ile kat irtifaki tesis edilmistir.

e 15.03.2019 tarihli ve 6120 yevmiye numarali islem ile konu tasinmazlarin tamaminda ipotek

tesis edilmistir.
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5.2.3 Tapu Kayitlann Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 26. Maddesinde “Ortaklik lehine
sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat
karsihgl insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda

oldugu kira sozlesmelerinin tapu_siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikimlGlGgin yerine

getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili
murahhas liye sorumludur. Bu maddede sayilan s6zlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut

idaresi Bagkanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir”

ilgili s6zlesme tarafi KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. Tic. A.S. olup kurum istanbul

Bliylksehir Belediyesinin istiraki konumundadir.

Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgli Tapu Dairesi Baskanligi'nin 07.08.2012 tarihinde yayimladigl
yazisinda arsa satisi karsiligi gelir paylasim soézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu
oldugu yoninde ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kittgine serhinin
mimkin olmadigl konusunu acgiklamaktadir. Ayrica 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili TGzGglnde de hasilat paylasim sozlesmelerinin tapu siciline serhine yonelik bir
diizenleme bulunmadigi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim ortakliklarinin taraf oldugu
hasilat paylasim sodzlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin olarak Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Tebligi'nin 26.maddesinin 1.fikrasi hilkmi karsisinda bir elestiri getirilmemesine" ve ayrica
"karsi tarafi TOKi, TOKI istirakleri ve iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline serhine iligkin
olarak Gayrimenkul Yatirnm Otakligi Tebligi'nin 26. Maddesinin birinci fikrasi, 111-52.3 sayil
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 20.maddesinin birinci fikrasi ve Kurul Karar
Organinin 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninan muafiyetlerin karsi tarafi belediyeler, bunlarin
bagh ortaklklari ve istirakleri olan sirketlerle olan sozlesmelere de taninmasina" belirtmesi
bulunmaktadir. Bu hususlar gz oniinde alindiginda ilgili sdzlesmenin tarafi istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nin istiraki oldugundan ilgili s6zlesmenin tapuya serh edilmemis olmasi ilgili yonetmeliklere

bir aykirilik olusturmamakta oldugu distnilmustir.

Ayrica kat karsihg ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya
arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde
bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkinddr. Ayrica

gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
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yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle Ggilnci kisiler lehine ipotek, rehin

ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa

ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Konu projede de arsa sahibi lehine konulmus bir ipotek mevcut olup konu tasinmazin yatirim ortakhgi

portfoyline alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Basaksehir Belediyesi Plan ve Proje Midurligid’nin 09.07.20220 tarihli imar durum yazisina gore
konu parsel 21.11.2018 tasdik tarihli “Basaksehir ilgesi, Basak Mahallesi, 3945 Parsel, 1288 Ada 4
Parsel, 1284 Ada 2 Parsel ile Bitisigindeki Tescil Harici Alana iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani” kapsaminda Mahalle Merkezi alaninda kalmakta olup E:2,00 ve H=serbest yapilasma

kosullarina haizdir denilmektedir. imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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5.4 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Basaksehir Belediyesi imar Arsivi taramasinda konu tasinmazlara ait takip eden belgelere ulasilmis ve

tabloda tasnif edilmistir.

Tir Blok Tarih-sayi Alan (m?) Bagimsiz
Boliim Sayisi

Mimari Projesi A B, C Bila Tarih ve Bila Sayili

ilk Yapi Ruhsati A 30/06/2017 - 0771 25.041,00 68
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ilk Yapi Ruhsati B 30/06/2017 - 0772 16.153,75 58
ilk Yapi Ruhsati C 30/06/2017 - 0773 6.056,79 24
Tadilat Yapi Ruhsati A 29/09/2017 - 1020 25.162,13 75
Tadilat Yapi Ruhsati B 29/09/2017 - 1021 16.184,22 60
Tadilat Yapi Ruhsati 29/09/2017 - 1022 5.989,31 33
Tadilat Mimari Projesi A B, C 29/09/2017 47.335,66

5.4.1 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Parsel (izerinde insaa edilmekte olan proje ve ilgili bagimsiz bolimler istanbul Biyiiksehir

Belediyesi’nin istiraki olan KIPTAS In sorumlulugunda olup ilgili mevzuat geregi KiPTAS yapi denetim

sistematiginin disinda tutulmaktadir.

5.4.2 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma, Yarg Siiregleri vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin dahil oldugu “Basaksehir ilcesi, Basak Mahallesi,

3945 Parsel, 1288 Ada 4 Parsel, 1284 Ada 2 Parsel ile Bitisigindeki Tescil Harici Alana iliskin 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plan1” 21/11/2018 tarihinde tasdik edilmistir.

5.4.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Konu tasinmazlarin igerisinde bulundugu gayrimenkul projesinin onayli mimari projesi ve yapi ruhsati

bulunmakta olup insaati devam etmektedir. Konu tasinmazlar icin kat irtifaki da kurulmustur. Bu
sartlar altinda konu tasinmazlar icin gerekli tiim yasal izin ve belgelerin mevcut oldugu kanaatine

varilmistir.

5.4.4 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.

maddesinin “a” bendine gore “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaat edebilirler.”

Yine ayni tebligin 22.maddesi “c” bendine gore “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm

yapabilirler.”

Bu sebeple degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi

portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

5.4.5 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama
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Calisma kapsaminda olusturulan proje degeri konu milk Gzerinde insaati devam eden proje aittir.

S6z konusu projenin bir kisminin ve/veya tamaminin degistiriimesi ve farkl bir proje uygulanmasi

halinde bulunacak deger farkli olabilir.

5.5

Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri ve Mahallinde Yapilan Tespitler

5.5.1 Yapisal ve insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | ABlok 3 Bodrum + Zemin + 13 Normal Kat

(Projesine Gore) B Blok 3 Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat
C Blok 3 Bodrum + Zemin

Toplam insaat Alani : | TOPLAM: 47.335,66 m?

Yasi : | Yapimi Devam Ediyor

Tamamlanma Orani : ] %70

Elektrik : | Santiye Elektrigi

Su insaat Halinde

Kanalizasyon : | insaat Halinde

Isitma-Sogutma-Havalandirma Sistemi | : | insaat Halinde

Asansor : | insaat Halinde

Otopark : | insaat Halinde

Yangin Merdiveni : | insaat Halinde

5.5.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel Yesilvadi Cadde cepheli konumda olup

Yesilvadi Caddesi’ne yaklasik 60 metre cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde bulundugu karma kullanim projesi Referans Basaksehir
Vadi olarak bilinmekte olup insaat ilerleme seviyesi saha tespitleri esnasinda %70 olarak

belirlenmistir.

Arsanin bati cephesinden dogu cephesine dogru egimli oldugu gorilmustdr.
Parselin dogu cephesinden Sular Vadisi Parki’'na gegis yapilabilmektedir.
Bolgede elektrik, su, dogalgaz gibi altyapi yatirimlari tamamlanmustir.

Parsel merkezi konumdadir.

Giincel yapi ruhsatlarina A Blok insaat alani 25.162,13 m? olup, 27’si ticari 48’i konut olmak Uzere
toplam 75 bagimsiz bélimden olusmaktadir. B Blok 16.184,22 m? insaat alanina sahip olup 21’
ticari 39’u konut olmak Ulzere 60 bagimsiz bélimden olusmaktadir. C Blok ise tamami ticari

nitelikte olan 33 bagimsiz béliime ve 5.989,31 m? insaat alanina sahiptir.
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e Konu tasimaz lzerinde 87 adet konut ve 81 adet ticari Unite nitelikli toplam 168 adet bagimsiz

bolim olusturulmaktadir.

e Konut nitelikli bagimsiz boliimlerin 41 adedi 3+1, 34 adedi 4+1, 8 adedi 5+1 ve ikiser adedi 6+1 ve

8+1 tipindeki konutlardir.

e Bloklarda ortak alanlardaki iscilikler devam etmektedir. Daire iclerinde mobilyalar ile ilgili

calismalar baslamistir.

5.6 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Konu tasinmazlar halen insaat halinde olan Referans Basaksehir Vadi projesi icerisinde vyer

almaktadir. Projenin insaat ilerleme seviyesi %70 olarak tespit edilmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

e Parselin caddeye cephesi genistir.

e Bulundugu bolge konut yogunlugu acisindan olgunlasmis seviyededir.

e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araclari ile ulasim
kolaydir.

e Parselin arka cephesinden Sular Vadisi Manzarasi izlenebilmektedir.

e Tasinmaz TEM Otoyoluna yakin konumludur.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmustir.

e Tasinmazin gevresi hizla gelismektedir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
e Konut yogunlugunun fazla olmasindan dolayi, sehir merkezine ulasimda yogun trafik
problemi mevcuttur

Firsatlar

e Bolge yatinmcilarin tercih ettigi, konut ve AVM projelerinin oldugu ve bu dogrultuda gelisen
bir bolgedir.

e Yeni bir sehir kurularak istanbul’un niifus yogunlugunun tasinmasi planlanan bélgeye oldukca
yakin konumludur.

e Bolge deprem agisindan 2. Derece riskli alandadir. Dolayisiyla bu acgidan tercih gormektedir.

Tehditler

e Konut arzinin artmasi bolgedeki rekabeti arttirmaktadir.
e Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulmalar gayrimenkul piyasasini olumsuz

yonde etkilemistir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Konu tasinmazlarin konumlandigl ana tasinmaz lzerinden gelistirilen proje iliskin arsa sahipleri ile

yapmis

oldugu 22.12.2016 tarihli "Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsiligi

insaat Sozlesmesi” ve 13.02.2017 tarihli KIPTAS ile yapmis oldugu “trampa, arsa satisi karsihg gelir

paylasimi usulii ile yapilmasi isine ait s6zlesme” ve 13.08.2020 tarihinde Kiler Holding ile imzalanmis

“Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi” bulunmaktadir.

Bu 3 sozlesme Uzerinden de taraflarin birbirleri arasindaki paylasim oranlari ve taraflarin konu

arsadaki hisseleri hesaplanmistir.

incelenen sézlesmelere goére;

Kiptas’a ait 1.794,24 m5 alan ve %58 yiklenici payi lizerinden Kiler GYO’'nun elde edecegi
alan buyuklugu. 1.039,50 m*dir.

Bilim ve insan Vakfina ait 1.368,00 m? alan ve %54 yiiklenici payi (izerinden Kiler GYO’nun
elde edecegi arsa blyukliugi 738,72 m*dir.

Kiler Holding’e ait 5.447,56 m? alan ve %58 yuklenici pay!l Uzerinden Kiler GYO’'nun elde
edecegi arsa blyukligi 3.159,58 m% dir.

Gecmis donemde yapilan arsa payi karsiligl insaat s6zlesmelerinde %60’lara varan gelistirici
paylarinin var oldugu gozlemlenmekte olup zaman icerisinde bolgedeki konut ve arsa
fiyatlarinin artisindan kaynakli olarak arsa sahibi tarafinin lehine olacak sekilde arsa payi
oranlari degismeye baslamistir. Konu arsa (zerinde yapilmis olan Arahk 2016 tarihli
sdzlesmede gelistirici payl %54, Subat 2017 tarihli s6zlesmede ise gelistirici payl %58 olarak
belirlenmistir. Yine Temmuz 2020 tarihinde imzalanan sézlesmede ise, gelistirici payr %58

olarak belirlenmistir.

Bilim ve insan Vakfi KIPTAS Kiler HOLDING
Yikleniciye | Kiler GYO Yukleniciye | Kiler GYO Kiler GYO
Arsa Paylasim Alacagi Arsa Paylasim Alacagi Arsa Paylasim | Alacagi
Alani Orani Hissesi Alani Orani Hissesi Alani Orani Hissesi
Arsa |1.368,00 | 54,00% 738,72 1.792,24 | 58,00% 1.039,50 5.447,56 | 58% 3.159,58
Oran | 15,89% | 54,00% 8,58% 20,82% | 58,00% 12,08% 63,29% | 58% 36,71%

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme cgalismasinda degerleme konusu tasinmazlarin halen insaati devam eden bir projede

yer almalari nedeniyle pazar yaklasimi ve maliyet kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda ¢evreden elde edilen satiik / kirallk emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz /
tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum /
buyukluk / yas / insaat kalitesi / fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/klicUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "k6tli/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder Yeterli emsal

bulunmasi durumunda Pazar yaklasimi givenilir bir degerleme yaklasimi olarak kabul edilmektedir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Bolgede konu projeye yakin mesafedeki satilik konut ve dikkan emsalleri bulunmus ve takip eden

tabloda diizenlenmisgtir.

Brit | Net Birim
Emsal Konum Tip Ozellik Alan | Alan | Fiyat (TL) | TL/m? iletisim
(m?) | (m?) Fiyati
1 Altin Emlak
MetroKent 4+1|17 katta daire | 190 |148 |1.900.000|10.000 |0 (541)8425775
) Misirli Gayrimenkul
MetroKent 3+1|3 katta daire |143 |110 |1.350.0009.441 0(552) 33194 89
3 Nokta Gayirmenkul
MetroKent 3+1| 11 katta daire | 154 | 111 |1.450.000|9.416 0(541) 612 45 22
4 Coldwell Banker 0
Mavera Saraylari | 4+1 | 1 katta daire |257 |[200 |4.500.000|17.510 |(532)595 04 65
5 Marla Gayrimenkul
Mavera Saraylari | 5+1 | 3 katta daire |336 |286 |5.650.000|16.815 |0(532)3110051
6 Altin Emlak
Mavera Saraylari | 5+2 | 12 katta daire | 425 350 |7.550.000|17.765 |0 (541)84257 75
7 Emlak Tur
Akresidence 4+1 | 4 katta daire |210 1.900.000 | 9.048 0(532) 462 76 66
8 Turyap Emlak
Akresidence 4+1 |1 katta daire |220 |180 |1.835.000 |8.341 0(533) 205 67 46

Bulunan emsaller yakin cevrede yer alan benzer nitelikli kapal site tarzi konut projelerinde yer
almaktadir. Metrokent sitesi konu tasinmazin giineybati caprazinda yer alan site olup KIPTAS
tarafindan toplu konut mantigi ile gelistirilmistir. Sitenin sosyal donati alanlari daha ¢ok acik alan ve
peyzaj dizenlemeleri sekilde olup hep sosyal donati alanlari hem de iscilik ve malzeme kalitesi

bakiminda konu projeden daha disik konumdadir.

Mavera Saraylari projesi bolgedeki en liiks sekilde imal edilmis ve sosyal tesisler bakimindan en genis
olanaklara haiz projedir. Konu tasinmazin 500 metre glineyinde yer almakta olan site konu projeye

gore daha iyi malzeme ve iscilik kalitesine ve daha iyi sosyal tesislere sahiptir.

Akresidence konu projenin 500 metre kuzeyinde yer almakta olup benzer sosyal imkanlara ve benzer
malzeme ve iscilik kalitesine sahip olmasina karsin konu projeye gore bir miktar disik sinifta yer

almaktadir.
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Konu tasinmazlarin farkhlk arz eden hususlari Gzerinden emsal diizenleme g¢alismalari yapilmis ve
takip eden tabloda sunulmustur. Diizenleme g¢alismalari yapilirken biyiklik dizeltmesi igin 197

m?lik 3+1 tipindeki konut géz dniine alinmistir.
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emsal |Fiyat (M) | S| 5| 8 Bl 8| & 2| 8 & &| 3
1 1.900.000 | 190 |10.000 |20% | 8.000 0% |0% |0% |10% |10% |20% |9.600

2 1.350.000 143 |9.441 |15% |8.024 0% |0% |[-5% |10% |10% |15% |9.228
3 1.450.000 | 154 |9.416 |15% |8.003 0% |0% |-5% |10% [10% |15% |9.204

4

4.500.000| 257 |17.510 |30% | 12.257 0% |10% [5% |-5% |10% |-20% |9.805
> 5.650.000 | 336 |16.815|25% |12.612 0% |10% (5% |-5% |10% |-20% |10.089
6 - -

7.550.000 | 425 |17.765|30% | 12.435 0% |10% [5% |-5% |10% |-20% |9.948
1.900.000 | 210 |{9.048 |15% |7.690 5% |0% |[5% |5% |5% |20% |9.229

1.835.000 220 |8.341 |10% |7.507 5% |0% |[5% |5% |5% |20% |9.008

Yapilan emsal dizelme ¢alismalari sonucunda 197 m?%lik 3+1 Unite igin 9.514 TL/m? birim deger
uygun gorilmustir. Elde edilen bu deger lizerinden diger Uniteler icin de buyikliklerine gore birim

degerler takdir edilmis ve serefiyelendirme calismalari sonucunda nihai degerler olusturulmustur.

Konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme calismalarinda tasinmazlarin bulundugu kata gore artan
bir serefiye kurgulanmistir. Yine konu tasinmazlarin alan yasam alani olan salon alanlarinin baktig
cografi yone gore giineyden kuzey dogru azalan bir serefiye kurgulanmistir. Konu tasinmazlardan
bazilarinin kdse konumlu olmasindan dolayl kése konumlu daireler deha serefiyeli olacak sekilde
kurgu vyapilmistir. Projedeki konutlarin site igine bakanlari daha serefiyeli olacak sekilde
kurgulanmistir. Tasinmazlardan diger blok tarafindan bakisi kesilenler ve komsu parsel bakanlar daha
az serefiyeli, 6nli agik olanlar ise daha ¢ok serefiyeli olarak kurgulanmistir. Son olarak ana yola bakan

konutlardan giriltt faktord géz ontinde bulundurularak serefiye kesintisi yapilmistir.

Elde edilen serefiyeler ile konu tasinmazlara takdir edilen baz fiyatlar tizerinden konu tasinmazlarin
serefiyeli baz fiyatlari elde edilmistir. Elde edilen serefiyeli baz fiyatlar lizerinden isveren tarafindan
iletilen bagimsiz bolimlere ait satisa esas degerler ile carpilarak tasinmazlarin degerleri

hesaplanmistir.

Tim bu hususlar gbz 6niinde bulundurularak yapilan serefiyelendirme ¢alismalari sonucunda ulasilan

konut fiyatlari rapor ekinde sunulmustur.
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Toplam 67 adet konut nitelikli tasinmazin degeri 1166.616.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Ancak bu deger tasinmazlarin tamamlanmasi durumdaki degerini yansitmaktadir.

Bu deger lzerinden tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli olan yaklasik insaat maliyetleri

cikartilarak konu tasinmazlarin mevcut durum degerleri hesaplanmistir. Birim insaat maliyeti, brit

satis metrekaresi lzerinden 2.500 TL/m2 olarak kabul edilmistir. Tasinmazlarin mevcut durum

degerinin hesaplandigi tablo rapor ekinde sunulmustur.

Toplam 67 adet konut nitelikli tasinmazin mevcut durum degeri 153.341.000 TL olarak tahmin ve

takdir edilmisgtir.

Konu nitelikli tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesinin ardindan ticari nitelikli Gnitelerin deger

takdirine gecilmistir. Takip eden tabloda yapilan pazar arastirmalari sonucundan ulasilan emsaller

sunulmustur.

Emsaller Alan | Dugzeltilmis a . Birimz T
Konum (m?) Alan (m2) Ozellik Fiyat (TL) TI._/m lletisim
Fiyati
Metrokent Giris 109, bodrum Bogazici Emlak
1 Garsl 218 141,7 109 m2’dir. 7.450.000 |52.576 |0(507)419 8999
Giris 100 m2,
bodrum 41 m2,
Huzzak Loca asma kat 45 Huzzak Yapi
2 Residence |186 132,55 m2'dir. 3.448.000 |26.013 |0(553)4504977
Ertugrul
Gazi Zemin katta Sahibinden
3 Caddesi 70 70 dikkan 1.490.000 |[21.286 |0(532)2128516
Mavera Cadde Uizeri Dilek Center 24
4 Saraylari 430 304 Pastanesi 8.500.000 27.961 |0(532)3267005

Rapor No: KLRGY-2020-00005
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1 numarali emsal konu tasinmazlarin 250 metre glineybatisinda metro istasyonuna yakin konumda

olup ana caddeye acilan cadde cepheli ditkkandir.
2 numarali tasinmaz Metro’ya yakin mesafedeki bir projede yer almaktadir.

3 ve 4 numarali emsaller konu tasinmazin 500 metre giineyinde Ertugrul Gazi Caddesi cepheli

dukkanlardir.

Emsallerin buytklik dizeltmeleri yapilirken konu tasinmazdaki 100 m? satis alanli Gniteler goéz

oniinde bulundurularak diizeltme ¢alismalari yapilmistir.

Takip eden tabloda diizeltme ¢alismalari nihayetinde ulasilan sonuglar sunulmustur.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Fiyat(TL) 7.450.000 | 3.448.000 | 1.490.000 |8.500.000
Yzolgimi (m2) 142 133 70 304
Birim Fiyat (TL) 52.576 26.013 21.286 27.961
Pazarlk Payi 30% 30% 10% 30%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (TL) | 36.803 18.209 19.157 19.572
Konum Diizeltmesi -40% 0% -20% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% -5%
Reklam kabiliyeti diizeltmesi -10% 0% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -50% 0% -10% -5%
Dizeltilmis Birim Fiyat (TL) 18.402 18.209 17.241 18.594
Ortalama Birim Fiyat (TL) 18.111

Elde edilen emsaller lzerinden konu tasinmazlardan standart serefiyeli bir Unite icin birim deger
17.600 — 18.311 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir. Ticaret nitelikli Gnitelerin bulunduklari konum
ve buyuklikleri birbirinden farkli oldugu igin konu ticari Uniteler igin serefiyelendirme ¢alismalari
yvapilmistir. Perakende kullanimh Uniteler icin serefiyeye etki eden unsurlar, bulundugu konum,
cephesi, gorunebilirligi, yaya hareketi, 1sik alma durumu, kullanim kosullari ve giris cikis ve ulasim
digim noktalarina olan gérece mevkiidir. Bu hususlar gz éniinde bulundurularak konu tasinmazlar
icin serefiye gruplari belirlenmis ve konu tasinmazin farklilik arz eden ve ticari serefiyesini etkileyen
Ozellikleri Gzerinden her bir tasinmaz ilgili serefiye grubuna yerlestirilmistir. Bu serefiye gruplari
puanlamis ve sonrasinda ilgili bagimsiz bolim biyakliGgline gore belirlenen baz fiyat ile carpilarak ilgili
tasinmazin serefiyeli birim fiyati olusturulmustur. Serefiyeli birim fiyat Gzerinden ilgili tasinmazin
isveren tarafindan saglanan satilabilir alani ile ¢arpilarak tasinmazlarin degerleri olusturulmustur.

Ticari Unite nitelikli tasinmazlarin degerleri rapor ekinde sunulmustur.

Toplam 59 adet ticari nitelikli tasinmazin degeri 60.627.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger
tasinmazlarin tamamlanmasi durumda olusacak olan deger olup mevcut durum degerinin

hesaplanmasi gerekmektedir.

Mevcut durum degerinin hesaplanmasi igin tasinmazlari tamamlanmasi i¢in yapilacak olan
harcamalar hesaplanmis ve degerden hesaplanan degerden dislilmistir. Tasinmazlarin
tamamlanmasi icin %70 oraninda daha insaat ilerlenmesi kaydedilmesi gerektigi hesaplanmis ve
2.500 TL/m? birim insaat maliyeti Uzerinden tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli maliyet
hesaplanmis ve bu sekilde mevcut durum degeri olusturulmustur. Mevcut durum degerleri rapor

ekinde sunulmustur.
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59 adet ticari nitelikli tasinmazin mevcut tamamlanma oranina gore degeri 57.960.000 TL olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

Pazar yaklasimina gore 67 adet konut ve 59 adet ticari nitelikli bagimsiz b6limin tamamlanmasi
durumundaki degerleri toplami 227.243.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmis olup bu lnitelerin
mevcut durum degeri ise 211.301.000 TL dir.

Mevcut durumda kurulan kat irtifakina gore her bir bagimsiz boliim Kiler Holding ve Kiptas arasinda

hisseli durumdadir. Hisseler, 79006/215195 KiPTAS, 136189/215195 Kiler Holding A.S. olacak

sekildedir. Takip eden tabloda hisseler karsilik gelen degerler sunulmustur.

Kiler GYO
Kiler Holding Kiler GYO Mevcut
KiPTAS AS. Mevcut Hisselerine
Hissesine Hissesine Hisselerine Karsilik
Karsilik Karsilik Karsilik Gelen Gelen
Tamamlanmasi Gelen Gelen Port6foyiin Port6foyiin
Durumundaki | Mevcut Mevcut Mevcut Tamamlanmasi Mevcut
Net Buglinkii Durum Durum Durum Durumundaki Durum
Adet | Degeri(TL Degeri (TL) Degeri(TL) | Degeri(TL) Degeri(TL Degeri(TL)
Konut Bagimsiz Bolumleri | 67 166.616.000 153.341.000 | 56.297.121 | 97.043.879 | 95.578.098 87.962.987
Ticari Bagimsiz Bélimler |59 | 60.627.000 57.960.000 |21.279.248 | 36.680.752 |34.778.253 33.248.347
TOPLAM 126 |227.243.000 211.301.000 | 77.576.369 | 133.724.631 | 130.356.351 121.211.334

ilgili ana tasimaz lzerinde gelistirilecek olan proje iliskin olarak 13.02.2017 tarihinde 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 Satisi Karsiligi Gelir (Hasilat)
Paylasimi Usulii ile Yapilmasi Isi” ne ait sézlesme imzalanmustir.

Sozlesmeye gore, konu bolgede yapilan bir takim plan tadilatlar sonrasinda KIPTAS a ait 8.607,80 m?
alanli 1284 ada 2 parsel olusmustur. Bununla birlikte bolgede Kiler Holding A.S. miilkiyetinde olan
1266 ada 1 parsel sosyal kultlrel tesis lejantina alinmistir. Bu iki parsel arasinda yapilan trampa islemi
ile 2184 ada 2 parselin 5.447,56 m?'si Kiler Holding A.S. 3.160,24 m?si ise KiPTAS adina hisseli yapida
kayit edilmistir. KIPTAS konu arsanin 3.160,24 m?lik hissesine sahip olsa da KiPTAS ile Bilim ve insan
Vakfi arasinda 30.07.2009 Tarihinde imzalanan 'Basaksehir ikitelli 5.Etap Konutlari isyerleri
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' hiikiimleri geregince KiPTAS hissesinden 1.368 m? alan Bilim ve

insan Vakfina aittir.
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KiPTAS, Kiler Holding ve Kiler GYO arasinda_imzalanan sézlesmenin_paylasim sartlari_ise _su

sekildedir:

Madde4(d): Sozlesme tarihinden sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degisiklikler nedeni ilave/veya
Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda insaata esas toplam emsal degerinde artma
veya eksilme olmasi durumunda, idare Payi Geliri Orani degismemek kaydiyla, idare Payi Toplam
Geliri etkilesim oraninda degisecektir. idare Payi Toplam Geliri, Kiptas mlkiyetindeki arsa icerisindeki
yapilacak trampa isleminden sonra kalacak Kiptas hissesinin, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Usuli
‘ne tabi alan icin 3.584,48 m? emsale esas alan Gizerinden verilmistir.

idarenin is bu sdzlesme konusu arsa tizerindeki 1792,24/ 86077,8 arsa payina denk gelen 1792,24 m?
arsa hissesi icin; a) bagimsiz bolimlerin satisindan saglanacak satis toplam gelir miktari (STG)
32.000.000.-TL, b) idare'ye 6denecek arsa satisi karsihgl idare payi toplam gelir miktari (IPTG)
13.440.000.-TLsatis toplam gelirinin artmasi dumurunda artan gelir de ayni oranda paylasilacaktir.
Sozlesme tarihinden sonra, emsal artisi nedeniyle toplam satis gelirinde meydana gelebilecek olan
artis bedellerinin KIPTAS'a ddenmesi ek protokol ile diizenlenecektir. Taraflar is bu sozlesmeyi
3.584,48-m? insaat alani emsalini esas alarak akdetmis olup, insaat emsalinde degisiklik olmasi
halinde Yiiklenicinin %58 ile idarenin %42 oranindaki paylasim miktarlari gbz 6niine alinacaktir. Kiptas
arsa hissesi karsiligl olusan Satis Toplam Gelirinin 32.000.000.-TL'yi asmasi halinde, asan kisim icin
gecerli paylasim % 42 idare, %58 Yiiklenici seklindedir.)

Arsa Satisi Karsiligl idare Payi Geliri ruhsat tarihinden baslayarak 90 giin icerisinde pesin tutar
0lan1.344.000.TL 6denecektir. Bakiye kalan kismin ilk 6demesi ruhsat tarihinden itibaren 180.glinde
baslamak Uizere 90 giinliik araliklarda 9 esit taksitle 6denecektir.

Ote yandan Kiler GYO ile Bilim ve insan Vakfi arasina 22.12.2016 tarihinden imzalanan Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlesmesi’nin taraflardaki isi anlatan
bolima su sekildedir.

Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. ve Tic. A.S. adina kayith olan istanbul ili,
Basaksehir ilgesi, Basak Mahallesinde kain, tapunun; F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 parsel sayilarinda
kayith 8.607,80 m2 yiiz 6l¢iimli arsanin 1.368m?'lik kismi Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm
Ulasim San. ve Tic. A.S. ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 6 adet isyerinin satisina iliskin 30.07.2009
tarihinde imzalanmis olan 'Basaksehir ikitelli 5.Etap Konutlari isyerleri Gayrimenkul Satis Vaadi

Sézlesmesi geregi Bilim ve insan Vakfina aittir.

Plan tadilati neticesinde yeni olusan 1284 ada, 2 nolu gayrimenkuldeki Kiptas adina kayith olan
alandan Bilim ve insan Vakfinin hak sahibi oldugu 1.368m?2lik kisim ile ilgili olarak, insaata asamasinda
gegerli olan imar durum ve zemin sartlari g6z éniinde bulundurularak "YUKLENICI" tarafindan

hazirlanacak kesin vaziyet plani, projelerine, mahal listesi ve teknik sartnamelere uygun olarak
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"YUKLENICI" tarafindan, bu sdzlesme ve eklerinde belirlenen sartlar dahilinde, ilgili kurum ve
kuruluslarca yayinlanmis ydnetmelikler cercevesinde ANAHTAR TESLIMI INSAAT yapilmasi, yapilmis
insaatlardan %46(ylzde kirkalti)'lik kisminin Bilim ve insan Vakfi'na teslim edilmesidir.

Bu iki s6zlesme gdz éniinde bulunduruldugunda Kiler GYO’nun Bilim ve insan Vakfi hissesine karsilik

paylasim orani lizerinden ve KiPTAS hissesine karsilik paylasim orani iizerinden bu projede paydas

oldugu gorulmektedir.

Taraflarin ana tasinmazdaki hisseleri ve ilgili sdzlesmeler ile karara baglanan paylasim oranlari takip

eden tabloda sunulmustur.

Bilim ve insan Vakfi KIPTAS
Kiler Kiler
Yiikleniciye | GYO Yiikleniciye | GYO
Arsa Paylasim Alacagi | Arsa Paylasim Alacagi
Alani Orani Hissesi | Alani Orani Hissesi
Arsa |1.368,00 | 54,00% 738,72 | 1.792,24 | 58,00% 1.039,50
Oran |15,89% |54,00% 8,58% [20,82% |58,00% 12,08%

Kiler GYO’nun Bilim ve insan Vakfi hissesinden ve KIiPTAS hissesinden alacag yiiklenici paylarina
karsihk arsa alani 1.778,22 m? olup bu alan lzerinden projeden elde edecegi hak ve fayda orani

%20,66 olarak hesaplanmistir.

13.08.2020 tarihinde Kiler Holding ve Kiler GYO arasinda s6zlesme imzalanmis olup sézlesmenin

sartlari su sekildedir:

e Taraflar; Tasinmazin onayh ruhsat projesine gore yapilacak insaatin tim satis, kiralama ve
isletme gelirlerinin TASINMAZ hissesine diisen kisminin %58'inin KILERGYO' ya ve geri kalan
%42' sinin ise ARSA SAHIBi'ne ait olmasini gayri kabili riicu olarak kabul ve taahhiit
etmislerdir.
e ARSA SAHIBI' nin isbu s6zlesmeye konu tasinmazdaki payina denk gelen Asgari Arsa Sahibi
gelir Pay1 90.000.000 TL (DoksanMilyonTdrkLirasi)' dir. .
Kiler GYO’nun Kiler Holding hissesinden alacag ytiklenici paylarina karsilik arsa alani 3.159,58 m? olup
bu alan Uzerinden projeden elde edecegi hak ve fayda orani %36,71 olarak hesaplanmistir. Kiler

Gyo’nun toplamda elde edecegi hak ve fayda orani %57,36 olarak hesaplanmistir.

Bu kapsamda ilk olarak hissedarlarin mevcut durum proje degeri ve tamamlanmasi durumdaki proje
degerinden aldiklari paylar hesaplanmis ve sonrasinda kat karsiligi ya da hasilat paylasimi anlasma

oranlari izerinden Kiler GYO’nun degerine ulasiimistir.
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TOPLAM (%100) Bilim ve insan Vakfi Hissesi Kiptas Hissesi Karsiligi (%20,82) Kiler Holding Hissesi Karsiligi
Karsiligi (%15,89) (%63,29)
Tamamlanmasi Tamamlanmasi Tamamlanmasi
Tamamlanmasi Durumundaki Durumundaki Durumundaki
Durumundaki Net |[Mevcut Durum| Net Bugilinkli |Mevcut Durum| NetBuglinkii [Mevcut Durum| Net Bugiinkii [Mevcut Durum
Adet| Buglinki Degeri Degeri Degeri Degeri Degeri Degeri Degeri Degeri
Konut Bagimsiz Bollimleri 67 166.616.000 153.341.000 26.479.552 24.369.814 34.691.310 31.927.307 105.445.138 97.043.879
Ticari Bagimsiz Bolimler 59 60.627.000 57.960.000 9.635.184 9.211.329 12.623.218 12.067.919 38.368.598 36.680.752
TOPLAM 126 227.243.000 211.301.000 36.115.000 33.581.000 47.315.000 43.995.000 143.814.000 133.725.000
Hisseye Karsilik Gelen Toplam Deger Arsa sahibi Payi Kiler GYO Payi
Konut . . Ticari Konut Ticari
. Ticari Bagimsiz Konut Bagimsiz . . .
Bagimsiz o TOPLAM e . Bagimsiz TOPLAM | Paylasim | Bagimsiz Bagimsiz TOPLAM
o X Bolumler Bolumleri o o . i
Boltimleri Paylagim Orani Bolumler Orani Bolumleri | Bolimler
- . T | D daki
Bilimve insan | oo anmast BUTUMUNGaKL | 50 109 55) 9.635.184 36.115.000 12.180.594 | 4.432.185 | 16.613.000 14.298.958 | 5.202.999 | 19.502.000
. . Net Buglinkii Degeri
Vakfi Hissesi 46% 54%
Karsihgi (%15,89) Mevcut Durum Degeri 24.369.814 9.211.329 33.581.000 11.210.115 4.237.211 | 15.447.000 13.159.700 | 4.974.118 | 18.134.000
5 -
_ _ [Tamamlanmasi Durumundaki| 5, co) 315 | 15 623218 47.315.000 14570350 | 5.301.751 | 19.872.000 20.120.960 | 7.321.466 | 27.442.000
Kiptas Hissesi Net Buglnki Degeri o, o,
Karsihgi (%20,82) a2% >8%
’ Mevcut Durum Degeri 31.927.307 12.067.919 43.995.000 13.409.469 5.068.526 | 18.478.000 18.517.838 | 6.999.393 | 25.517.000
. . Tamamlanmasi Durumundaki
Kiler Holding T 105.445.138 38.368.598 143.814.000 44.286.958 16.114.811 | 60.402.000 61.158.180 | 22.253.787 | 83.412.000
. . . Net Buglinkii Degeri
Hissesi Karsiligi 42% 58%
(%63,29) Mevcut Durum Degeri 97.043.879 36.680.752 133.725.000 40.758.429 15.405.916 | 56.164.000 56.285.450 | 21.274.836 | 77.560.000
Tamamlanmasi Durumundaki
Net Bugiinkii Degeri 166.616.000 60.627.000 227.244.000 71.037.902 25.848.747 | 96.887.000 95.578.098 | 34.778.253 | 130.356.000
GENEL TOPLAM g L
Mevcut Durum Degeri 153.341.000 57.960.000 211.301.000 65.378.013 24.711.653 | 90.089.000 87.962.987 | 33.248.347 | 121.211.000
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| )
Sozlesmede belirlenen ve saha ¢alismalarindan elde edilen paylasim orani lizerinden Kiler GYO’nun
saglayacagl toplam arsa pay! paylasim orani (proje geneli lGzeninden) %57,36 olarak tespit edilmis

olup buna karsihk elde edilecek hak ve faydalarin mevcut durum degeri 121.211.000.TL

tamamlanmasi durumundaki degeri ise 130.356.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapi ruhsati alinmis, kat irtifaki tesis edilmis olup insaat

faaliyetleri devam etmektedir. Bu sartlar altinda tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesinde

maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapi ruhsati alinmis, kat irtifaki tesis edilmis olup insaat

faaliyetleri devam etmektedir. Henliz gelir getirmeye baslamamistir. Bu nedenle tasinmazlarin

degerlerinin tespit edilmesinde gelir yaklasimi kullanilmamustir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda halen insaat halinde oldugu icin kira degeri tespiti

yapiimamistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Uzerinde proje gelistirilen arsanin degerinin belirlenmesinde Pazar yaklasimindan faydalaniimistir.
Konu arsaya emsal teskil edebilecek nitelikte olan satilik arsa emsalleri arastirilmis ve takip eden

tabloda sunulmustur.

) Alan Birim
Emsal Konum Ozellik (m?) Fiyat (TL) | TL/m? Kontak
Fiyati
1,5 emsalli ticaret + konut
Metro Duragina Yakin | arsasi %50'si ticari olmak Bagcioglu Emlak
1 Konumda zorunda 1.900 |14.250.000 |7.500 | 0(535) 398 6830
1,5 emsalli ticaret + konut
Metro Duragina Yakin | arsasi %50'si ticari olmak Bagcioglu Emlak
2 Konumda zorunda 950 6.650.000 7.000 | 0(535) 398 6830
1,5 emsalli ticaret + konut Elabrar Jaafar
arsasl %50'si ticari olmak Gayrimenkul
3 Onurkent'te yakin zorunda 4660 | 4.000.000 9.657 | 0(534) 825 86 46
1,5 emsalli ticaret + konut
Metro Duragina Yakin | arsasi %50'si ticari olmak Bagcioglu Emlak
4 Konumda zorunda 3280 |26.240.000 |8.000 |0(535)398 6830
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Elde edilen emsallerden 1,2 ve 3 numarali tasinmazlar konu ana tasinmaza oldukca yakin konumda

yer alan ve yakin zamanda imar plani olusturularak imara acilmis alanlardir. Tasinmazlarin tamami

ayni yapilasma sartlarina haiz olup min %50 ticaret siniri bulunmaktadir.

Tasinmazlarin farklilik arz eden karakteristik 6zellikleri Gzerinden emsal diizeltme ¢alismalari yapilmis

ve takip eden tabloda sunulmustur.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Fiyat(TL) 14.250.000 |6.650.000 |45.000.000 |26.240.000
YUzolgimi (m2) 1.900 950 4.660 3.280
Birim Fiyat (TL) 7.500 7.000 9.657 8.000
Pazarlk Payi 20% 20% 40% 30%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (TL) 6.000 5.600 5.794 5.600
Konum Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Blyikliik Dliizeltmesi -15% -20% -5% -5%

imar Durum Diizeltmesi 20% 20% 20% 20%
Ruhsat / Proje Duizeltmesi 15% 15% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 25% 40% 40%
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Konu ana tasinmaz i¢in 7.688 TL/m? arsa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

Bu birim deger lizerinden konu ana tasinmazin arsa degeri 58.801.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

Ada Parsel |Yuzolgimi Birim Fiyat | Toplam Deger
1284 |2 8.607,80 7.688 66.176.000

Konu ana tasinmaz lzerinden gelistirilen projenin degeri raporumuzun 6.5.1 béliminde belirlenmis

olup takip eden tabloda sunulmustur.

Tamamlanmasi
Durumundaki Net Mevcut Durum

Adet Bugiinkii Degeri(TL | Degeri (TL)
Konut Bagimsiz Boltimleri 67 166.616.000 153.341.000
Ticari Bagimsiz Bolimler 59 60.627.000 57.960.000
TOPLAM 126 227.243.000 211.301.000

Projenin tamamlanmasi durumundaki degeri 227.243.000 TL ve projenin mevcut durum degeri ise

211.301.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.8 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki

yapilagsma ve imar durumu dikkate alindiginda, “Konut + Ticari” amach kullanimidir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

2017 Yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin 10.4. Maddesi'ne gére, degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.

Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesi onaylanmis, yapi ruhsati alinmis kat irtifaki kurulmus
ve insaatl devam eder vaziyettedir. Konu projenin bulundugu bélgede ve yakin ¢evrede yeterli sayida
ve glvenilir nitelikte konut ve ticari alan emsali bulunmasi nedeniyle pazar yaklasimi ile ulasilan
degerin glivenilir ve tasinmazin degerine en yakin deger oldugu kanaatine varilmistir. Bu sartlar
altinda konu tasinmazlarin degerlemesinde pazar yaklasimi ile ulasilan deger nihai deger olarak

belirlenmis degerlere iliskin tablo sunulmustur.

Tamamlanmasi
Durumundaki Net Mevcut Durum

Adet Buglinki Degeri(TL | Degeri (TL)
Konut Bagimsiz Boltimleri 67 166.616.000 153.341.000
Ticari Bagimsiz Bolimler 59 60.627.000 57.960.000
TOPLAM 126 227.243.000 211.301.000

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 31.01.2017 tarihinde, 2017-018-GYO-017
numarali ve 23.12.2019 tarihinde KLRGYO-2019-00005 numarali degerleme raporlari hazirlanmistir.
13.08.2020 tarihinde de KLRGY-2020-00002 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.
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| )
7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak

ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigl portfoyline “gayrimenkul projesine bagh hak ve faydalar” veya “gayrimenkul projesi” olarak

dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi proje

tamamlandiginda birbiriyle uyumlu olacaktir. Su an projenin insaati devam etmektedir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, hava — 1sik — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim

ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
227.243.000 239.822.020

Degerlemeye Esas Gayrimenkullerin Mevcut Durum Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
211.301.000 222.997.552

Kiler GYO Hissesine Karsilik Tamamlanmasi Durumu Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
130.356.000 137.571.847

Kiler GYO Hissesine Karsilik Mevcut Durum Degeri (TL)
KDV Harig KDV Dahil
121.211.000 127.920.626

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanligi Karari'yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname
geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu’na gére giivenli elektronik imza ile imzalanmistir. Belge
iceriginin dogrulugu belgeyi hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edebilir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177
TANER  opomamesiar NESE CAN malyen e
DUNER  asrsos00 CEKICI  Tarb2021.0108
12:21:07 +03'00" 57
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9 EKLER
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Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri
imar Durum Yazisi

imar Plan Paftasi

ilerleme Seviyesi Tespiti

Yapi Ruhsati

Mimari Proje

Konut Serefiyeli Degerleri
Konut Mevcut Durum Degeri
Ticari Uniteler Serefiyeli Degeri
Ticari Uniteler Mevcut Durum Degeri
Fotograflar

Lisans Belgeleri Fotokopileri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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