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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla 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 bélimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2026
Rapor Numarasi : KLRGY-2025-00002
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 ada 1 parsel igin

26.07.2021 tarihli diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesine

dayali hakkin deger tespiti

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

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

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 19.12.2025 tarihinde calisiimaya baslanmis 08.01.2026 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

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

18.11.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 ada 1 parsel icin 26.07.2021 tarihli diizenleme

seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali hak ve faydalarin tespiti

3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERINiN TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

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

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.
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3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu ydontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasim1” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, 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 givenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir drnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, 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 tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.
Belli basl lic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yoéntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:
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(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin buglnki degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik nifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktér konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acik ve kiresel ekonomideki belirsizlikler gibi ic ve dis kaynakl riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Turkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini sirdirmis ve timh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda blyUm{stir. Bu blylmede i¢ talebin giiclii seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve ylksek enflasyon
baskilari, ekonomik blyimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve

Maliye Bakanliginin agikladigi verilere gore Tirkiye'nin ilk yari blylme orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Turkiye ekonomisi 2024’teki dengeli blylime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da slrdirmektedir. Blylmenin sirdirilebilirligi acisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman
dengesinin glclendirilmesi ontimizdeki donemin temel o6ncelikleri arasinda yer almaktadir.
Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir bliyiime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun siirdirilmesine bagl olacaktir.

A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Tirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biyime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 vyillari arasinda bliyiime orani belirgin sekilde
diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu dénem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliylime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6lclide yavaslamistir. Ancak
2021 yihinda gilcll bir toparlanma gozlemlenmis ve bliyiime orani grafikteki en yliksek seviyesine
ulasmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise blylime orani yeniden dislis egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde blylimenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tirkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biylme sireci
yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle dénemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir lilkede belirli bir dénemde uretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin nifusa bolinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillari arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonla bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu dlsts, COVID-19’un kiiresel o6lcekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022’de ise 10.659 dolara ylkselmistir.

2023 yilinda glgli bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

ylksek seviyesine ¢ikarak ekonomik bliyiimenin slirdiglint géstermistir.
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Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi dénemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarl bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tirkiye ekonomisi yliksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirrmlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma ¢abalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamigtir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini ylkselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.

Sonug¢ olarak, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda blylumesini strdirmekle birlikte, fiyat istikrarinin
saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoninde ©nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 20202025 yillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gdsterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlar yillar icinde
genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diistk seyreden enflasyon oranlari,
2022'den itibaren hizla yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025
yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
olduk¢a Uzerindedir. Bu durum, son yillarda tiketici fiyatlarinda yasanan yiksek enflasyonun

etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

2025 yil itibariyla Tiarkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimine bakildiginda, ihracat odakl
stratejinin 6neminin hald 6ne ciktig gorilmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara ¢ikarak gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi Uzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastiriimasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢ozlimler gelistirilmesi, cari agigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana

¢itkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili i¢in resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng nifus arasinda hald daha yuksek olarak gozlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve
egitimli geng isgliclinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica llkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari agik dahil, bliyiime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Turkiye’nin geng niifusu, ihracata dayal biylime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu ¢ercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,
etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistiriimesi ve enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi,

Turkiye’nin ekonomik gelecegi acisindan belirleyici olacaktir.

17
Rapor No: KLRGY-2025-00002



| )
4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, ekonomik dénglilere en hizli tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
surdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktérler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektorin yonini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldik¢a tliketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirim amacli gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doéneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yilksek enflasyon sektérde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’{n ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 yilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektére yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, onceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6nceki yila gére ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in Gzerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi yiksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimh insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirim kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025te bircok gelistirici, liks ve Ust segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye ¢alismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilimi da degisim godstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel donlisim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bolgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canl kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde donlisim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektdrde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ¢eken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdirilebilirlik odakli projelerin yikselisidir.
Akill bina sistemleri, enerji verimliligi yiksek yapilar ve ¢evre dostu sertifikali projeler hem yerli hem
yabanci yatirimcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sureclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve cevrimici kredi platformlar sektorde

standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimci ilgisi 2025 yilinda da slirmekle birlikte, kiiresel ekonomik kosullar ve vize-

vatandashk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim
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gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tirk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar acisindan hala cazip konumdadir.

Oniimiizdeki dénemde, gayrimenkul sektériiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlsim uygulamalari ve ekonomik gliven endeksi olacaktir. Faizlerin
disus trendini slirdiirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektori 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blylime
slrecine girmistir. Gen¢ nifus, artan sehirlesme orani, dijital donlisim ve surdurulebilir projelere
olan talep, sektore uzun vadede glcli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, ylksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektoériin orta

vadeli stirdurdlebilirligi acisindan riskler devam edecektir.

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkul sektori, ekonomik dongilere en hizh tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
surdirmektedir. Hem faiz oranlari, doéviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktorler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektérin yonini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikca tiketici giveni artmakta, bu da konut ve yatirim amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doéneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yilksek enflasyon sektérde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’(n ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 yilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektére yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, 6nceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama goézlenmektedir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gére, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir dnceki yila gére ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in lizerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi yiksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimh insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirrm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025te birgok gelistirici, liks ve (st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye ¢alismaktadir.
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Konut talebinin cografi dagilimi da degisim godstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel donilisim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bélgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canl kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde donisim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektorde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ¢eken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdiiriilebilirlik odakli projelerin yikselisidir.
Akill bina sistemleri, enerji verimliligi yiksek yapilar ve ¢evre dostu sertifikali projeler hem yerli hem
yabanci yatirimcilar acisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sireclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimici kredi platformlari sektérde

standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimci ilgisi 2025 yilinda da siirmekle birlikte, kiiresel ekonomik kosullar ve vize-
vatandashk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim
gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tirk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar acisindan hala cazip konumdadir.

Onimizdeki dénemde, gayrimenkul sektdriiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikasi,
maliyet yonetimi, kentsel donisim uygulamalari ve ekonomik giiven endeksi olacaktir. Faizlerin
dists trendini slirdiirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Turkiye gayrimenkul sektorii 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blyliime
slrecine girmistir. Geng nifus, artan sehirlesme orani, dijital donlisim ve sirdirulebilir projelere
olan talep, sektore uzun vadede glgli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, ylksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektérin orta

vadeli surdurilebilirligi agisindan riskler devam edecektir.

4.2.1 Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul ili’nin Avrupa Yakasi’'nda, istanbul
Bogazi’nin Rumeli kiyisinda yer alan, kentin en kokla
ve tarihi ilcelerinden biridir. ilce; batida Sisli ve

Kagithane, giineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer

ilceleriyle komsudur. Marmara Denizi'ne kiyisl

bulunan Besiktas’in sahil seridi yaklasik 8,4 kilometre

uzunlugundadir. Yaklasik 11 km? yizél¢limiine sahip olan Besiktas, Adrese Dayali Nuifus Kayit Sistemi
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(ADNKS) 2024 yil verilerine gore 167.264 kisilik nifusa sahiptir. YiizolcimU ve nifus blyiklGgi
acisindan istanbul’un kiiciik ilcelerinden biri olmasina ragmen, kentin iki yakasini birbirine baglayan
15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'nlin baglanti yollarini barindirmasi
nedeniyle, ilceden glinliik ortalama yaklasik 2 milyon kisi gecis yapmaktadir. Besiktas idari olarak 23

mahalleden olusmaktadir.

Besiktas, tarihi ve kiiltiirel mirasi ile dne ¢ikan bir ilgedir. ilge sinirlari icerisinde yer alan Dolmabahce
Sarayi, Ciragan Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi, Esma Sultan
Yalisi, Orhaniye Kiglasi, Stsli Karakol ve Yildiz Cini Fabrikasi gibi yapilar, Osmanli dénemi mimarisinin

seckin 6rneklerini olusturmaktadir.

Ayrica Ortakoy Camii (Bluyiuk Mecidiye Camii), Yildiz Camii ve Kiiglik Mecidiye Camii gibi 6nemli dini
yapilar, ilcenin tarihi siluetine karakter kazandirmaktadir. ilcede ayrica ge¢misi Bizans dénemine
dayanan Ayios Haralambos ve Profitis ilias kiliseleri de yer almakta olup, bu ydniyle Besiktas cok

kiltdrll ve ¢ok katmanli bir tarihsel dokuya sahiptir.

Besiktas, glinimizde egitim, kiltlir, sanat, ticaret ve turizm faaliyetlerinin yogun olarak strdigu,
istanbul’un en canl ve prestijli yerlesim bélgelerinden biri konumundadir. Universiteler, mizeler,

konsolosluklar ve is merkezleriyle birlikte ilgenin ekonomik ve sosyal yapisi oldukg¢a gelismistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Referans Besiktas projesi, Besiktas ilgesi, Abbasaga mahallesinde, Uzuncaova Caddesi, Gazino Sokak,

Bostanustli Dere Sokagi ve Ayyildiz Sokagi kesisiminde yer almaktadir.

Yakin konumda Ihlamur Kasri, Abbasaga Parki, Yildiz Teknik Universitesi yer almaktadir. Projenin
yaklasik 800 m gilineyinde Besiktas Meydani, yaklasik 800 m dogusunda Barbaros Bulvari’nin diger sag
tarafinda Yildiz Parki, yaklasik 1 km batisinda Macka Parki, yaklasik 2 km kuzeyinde Zincirlikuyu

Metrobiis ve Metro baglantisi, yaklasik 2,2 km mesafede 15 Temmuz Sehitler Koprusi yer almaktadir.

Projeye ulasim, Ozel araglarin yani sira toplu tasima araclariyla da mimkindir. Barbaros Bulvari
Gzerinden Zincirlikuyu’dan Besiktas meydan yonine ilerlerken sagda lhlamur Yildiz Caddesi baglantisi

ile Uzuncaova Caddesine baglanarak Referans istanbul projesine ulasilabilmektedir.

A
SHALIL

RIFATPASA
15 Temmzu
Sehitler Koprusii

Konu Parsel Yakin Cevresi
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Konu Parsel Uydu Goriintisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili istanbul
ilgesi Besiktas
Mabhallesi Abbasaga
Ada No 347
Parsel No 1
Yizolgiimii 16.376,59
Maliki T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig:
Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKi)
Ana Tasinmazin Niteligi Arsa

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, projedeki bagimsiz béltimlerin listesi rapor ekinde

yer almaktadir. Projede tapu devri yapilan 37 adet bagimsiz bolim s6z konusu olup, devir edilen
konutlar degerleme disi tutulmustur.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

asinmazlarin tapu kayitlari 19.12.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Tapu Kadastro Genel
Mudarligti Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte

sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani: 13.07.2023 20.07.2023 tarih ve11825 yevmiye no ile

e  *6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 19-02-2021 tarih ve 2318 yevmiye no ile

e Eklenti: E-1, D-1, E-2, D-4 no'lu bagimsiz béliimler Gzerinde Depo (1.Bodrum Kat) 20-07-2023
tarih 11825 yevmiye no’su ile

e E-5 ve E-6 no'lu bagimsiz bolimler Gzerinde; Depo (Zemin Kat) 20-07-2023 tarih 11825
yevmiye no’su ile

*Proje insa edilmeden dnce parsel lizerinde yer alan yapilar riskli yapi olduklari igin yikilmistir.

Serhler Hanesinde

e 1 TL karsihginda kira sozlesmesi vardir. TEK A.S Lehine 15.01.2025 tarih 907 yevmiye

numarasi ile

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerlemeye konu projenin bulundugu 347 ada 1 parselin mulkiyeti 11.12.2020 tarihinde tahsisen
kurumlar arasindaki devir isleminden T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut idaresi Bagkanhg)
(TOKIi) miilkiyetine ge¢mis olup, 24.11.2022 tarihinde 21888 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesis
islemi gerceklesmistir. Kat irtifaki kurulmus olan projede 37 adet bagimsiz bélimin tapu devri

gergeklesmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Projedeki bagimsiz béliimlerin miilkiyeti T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut

idaresi Baskanligi’'nda (TOKi) olup sézlesmeye dayali hak ve faydalarin tapu kayitlar agisindan

gayrimenkul yatirim ortakhgl portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir

engel bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 ada 1 parsel sayili yer, 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli

Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007 tasdik tarihli

Besiktas-Dikilitas-

Balmumcu Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda Hmax: 27,50 m veya 32 m, 9 kat,

ayrik nizam, Emsal: 2.00 konut alani imarhdir.

OOTUNTT Araglan

e ”ﬂ@% |

H=15.50

E=2.00
Hmax=27.50

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu proje ile ilgili olarak Besiktas belediyesinde yapilan incelemede asagida tasnif edilen belgelere

ulasiimistir.

Yapi Ruhsatlari

347 ada 1 parsel icin 29.08.2022, 16.06.2023 ve 12.10.2023 tarihinde toplam 30 adet yapi ruhsati

alinmistir.

BAGIMSIZ | KONUT ORTAK TOPLAM

ADA | PARSEL B:g:( TARiHi SAYISI VERILi$ NEDENi K":m\"::'IM BOLUM ALANI ALAN ALANI

SAYISI (m2) (m2) (m2)
347 1 A 29.08.2022 | 108921-A Yeni Yapi Mesken 39 3.684,90 | 4.542,60 | 8.227,50
347 1 B 29.08.2022 | 108921-B Yeni Yapi Mesken 36 3.417,80 | 5.765,72 | 9.183,52
347 1 C 29.08.2022 | 108921-C Yeni Yapi Mesken 23 2.851,10 | 5.740,66 | 8.591,76
347 1 D |[29.08.2022 | 108921-D Yeni Yapi Mesken 23 3.379,80 | 3.102,67 | 6.482,47
347 1 E |29.08.2022 | 108921-E Yeni Yapi Mesken 25 3.693,80 | 4.924,85 | 8.618,65
347 1 F |31.08.2022 | 108921-F Yeni Yapi Mesken 25 3.706,10 | 3.200,87 | 6.906,97
347 1 G |31.08.2022 | 108921-G Yeni Yapi Mesken 22 3.189,70 | 5.805,89 | 8.995,59
347 1 H |31.08.2022 | 108921-H Yeni Yapi Mesken 38 3.660,40 | 4.130,19 | 7.790,59
347 1 | |31.08.2022 | 108921-I Yeni Yapi Mesken 38 3.667,90 | 5.361,80 | 9.029,70
347 1 J 31.08.2022 | 108921-) Yeni Yapi Mesken 26 2.444,10 | 2.818,36 | 5.262,46
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BAGIMSIZ | KONUT ORTAK TOPLAM

ADA | PARSEL B:g:( TARIiHi SAYISI VERILI$S NEDENi Klﬂm\'\é'lm BOLUM ALANI ALAN ALANI
SAYISI (m2) (m2) (m2)

347 1 A |16.06.2023 | 43556-A | isim Degisikligi | Mesken 39 3.684,90 | 4.542,60 | 8.227,50
347 1 B |16.06.2023 | 43556-B | isim Degisikligi | Mesken 36 3.417,80 | 5.765,72 | 9.183,52
347 1 C |16.06.2023 | 43556-C | isim Degisikligi | Mesken 23 2.851,10 | 5.740,66 | 8.591,76
347 1 D |16.06.2023 | 43556-D | isim Degisikligi | Mesken 23 3.379,80 | 3.102,67 | 6.482,47
347 1 E |16.06.2023 | 43556-E | isim Degisikligi | Mesken 25 3.693,80 | 4.924,85 | 8.618,65
347 1 F |16.06.2023 | 43556-F | isim Degisikligi | Mesken 25 3.706,10 | 3.200,87 | 6.906,97
347 1 G |16.06.2023 | 43556-G | isim Degisikligi | Mesken 22 3.189,70 | 5.805,89 | 8.995,59
347 1 H |16.06.2023 | 43556-H | isim Degisikligi | Mesken 38 3.660,40 | 4.130,19 | 7.790,59
347 1 I 16.06.2023 | 43556-1 | Isim Degisikligi | Mesken 38 3.667,90 | 5.361,80 | 9.029,70
347 1 )] |16.06.2023 | 43556-] | isim Degisikligi | Mesken 26 2.444,10 | 2.818,36 | 5.262,46
347 1 A [12.10.2023 | 121816-A | isim Degisikligi | Mesken 39 3.684,90 | 4.542,60 | 8.227,50
347 1 B |12.10.2023 | 121816-B | isim Degisikligi | Mesken 36 3.417,80 | 5.765,72 | 9.183,52
347 1 C |12.10.2023 | 121816-C | isim Degisikligi | Mesken 23 2.851,10 | 5.740,66 | 8.591,76
347 1 D |12.10.2023 | 121816-D | isim Degisikligi | Mesken 23 3.379,80 | 3.102,67 | 6.482,47
347 1 E [12.10.2023 | 121816-E | isim Degisikligi | Mesken 25 3.693,80 | 4.924,85 | 8.618,65
347 1 F |12.10.2023 | 121816-F | isim Degisikligi | Mesken 25 3.706,10 | 3.200,87 | 6.906,97
347 1 G |12.10.2023 | 121816-G | isim Degisikligi | Mesken 22 3.189,70 | 5.805,89 | 8.995,59
347 1 H [12.10.2023| 121816-H | isim Degisikligi | Mesken 38 3.660,40 | 4.130,19 | 7.790,59
347 1 I 12.10.2023 | 121816-1 | Isim Degisikligi | Mesken 38 3.667,90 | 5.361,80 | 9.029,70
347 1 ] 112.10.2023 | 121816-) | isim Degisikligi | Mesken 26 2.444,10 | 2.818,36 | 5.262,46

Projeye iliskin olarak arsa satis karsiligi gelir paylasim isi s6zlesmesi mevcut olup S6zlesmeye gére

Yiklenici tarafindan Abbasaga 347 ada 1 parseldeki tasinmaz Uzerindeki mevcut yapilar ilgili
mevzuatina uygun olarak yikilacak ve Abbasaga tasinmazindan satisa konu konutlarla ayni niteliklere
haiz 20 adet 2+1 (bagimsiz b6lim brit alani 90 m?) ve 157 adet 3+1 (bagimsiz bélim brit alani 120
m?) olmak Uzere toplamda 177 adet konut ile birlikte Abbasaga arazisini 31 Temmuz 1962 tarihinde
vakfetmis olan El-hac Ebubekir Efendi ibni Receb adina 1 Adet Sosyal ve Egitim Amach Alanli mescit

(asgari 40 m2 taban alanli /2 kat) yapilacak ve idare’ye teslim edilecektir.

Yiiklenici olarak Pilot Ortak Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (%99), Ozel Ortak Biskon Yapi A.S. (%1)

olarak tanimlanmistir.

Tasinmaza iliskin Arsa Satis Karsihgl Gelir Paylasim isi sozlesmesi ile "Toplam Arsa Satisi Karsiligi Satis
Toplam geliri olarak 1.450.000.000 TL, Arsa Satisi Karsihigi idare Payi Gelir Orani olarak %14 ve Arsa
Satisi Karsihg idare Payi Geliri olarak 203.000.000 TL sézlesmeye gére 4 asamada yapilacak olup, 1.
dénem 101.500.000.-TL, 2. dénem 60.900.000.-TL, 3. dénem 20.300.000.-TL ve 4. ddnem
20.300.000.-TL olarak 6denecektir." denilmektedir.
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Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (izerinden idare Payi Gelir Orani %14 karsihig tutar da,
teklif edilen “Arsa Satisi Karsihigl Asgari idare Payi Toplam Geliri” ne ilave olarak idareye verilecektir.
Yapilan hesaplama toplam gelirin sdzlesmede belirtilen tutardan daha fazla olacagi goriilmektedir Nakit
akisi tablolarinda toplam gelirin artisi dikkate alinarak her donem hasilatindan %14 idareye

odenecegi kabul edilmistir. S6zlesme kapsaminda sézlesme imzalanmadan 6nce 1.donem édemesi

olan 101.500.000.-TL nin 6dendigi gorilmistir.

. ; _ Arsa Satis Karsilig Odeme Oranina Gére;
So6zlesme Imza Tarihinden ; . o
Sdeme No Tk Bitama S ket Idare'Payl Ge|l.l‘l Arsa Satisi Karslllgl Id‘are
Gind) (ASKIPG) Taksit PayI (ASKIP"G) Taksit
Odeme Oranlari Tutarlari (Tlrk Lirast)
1 Soézlesme imzalanmadan Once 50% £101.500.000
2 Gegici Kabul Onay Tarihinde 30% £60.900.000
Gegici Kabul Onay Tarihinden
3 Baslayarak 180.Giinde 10% £20.300.000
4 Kesin Kabul Onay Tarihinde 10% £20.300.000
Toplam 100% £203.000.000

Sozlesme tarihinden yaklasik 1 hafta sonra yer teslim tutanagi diizenlenmistir. (04.08.2021),

ardindan 10.09.2025 tarihli siire uzatimi yazisi alinmis ve isin bitim tarihi 25.03.2026 olarak

uzatiimistir. Buna bagh olarak kesin teslim siiresi 25.03.2027’e uzamistir. Rapor ekinde bu belge

paylasiimistir.

Belediye dosyasinda yapilan incelemede konu proje alani i¢in 1/5000’lik Nazim imar Plani ve
1/1000’lik Uygulama imar plani ve buna bagli olarak diizenlenen ruhsatlarin iptaline dair dava acildig
gorulmustiir. Dava sirecinde dava konusu vyer ile ilgili olarak 1/5000’lik Nazim imar planinin
16.07.2005 tarihli meclis karariyla onanarak, 19.09.2005-19.10.2005 tarihleri arasinda 1 ay siireyle
askida kaldigi, yine 1. Etap Besiktas -Dikilitas Balmumcu 1/1000 6lcekli uygulama imar planinin
09.08.2007 tarihinde Meclis karariyla kesinlestigi ve bu planlara karsi planlarin kesinlesmesinden
yillar sonra 12.09.2023 tarihinde davanin agildig gorildigiu ifade edilmistir. Yukarida belirtilen
sureler gectikten ¢ok sonra, s6z konusu yere iliskin yapi ruhsati diizenlenmesi halinde dava agma
hakkinin ihya olmayacagi acik olup dava agma siresi gectikten sonra agilan siire asimi nedeniyle
esasinin incelenmesi olanagl bulunmamaktadir gerekgesiyle davanin istanbul ili, Besiktas ilgesi,
Abbasaga Mahallesi, 347 Ada 1 parsel sayili yere iliskin diizenlenen yapi ruhsatlarinin iptali istemin
iliskin kismini ehliyet yéniinden reddine, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi, 347 Ada 1
parsel sayili yere iliskin 1/5000’lik Nazim imar Plani ve 1/1000 Uygulama imar Planinin iptali istemine

iliskin kisminin siire asimindan reddine karar verilmistir. Ardindan istinaf Mahkemesi’ne basvuru
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yapildig1 fakat basvurunun da reddine karar verildigi goriilmustir. Karar ile ilgili belge rapor ekinde

sunulmustur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Besiktas Belediyesi imar Midiirliigii'ndeki evraklara gére degerleme konusu projenin yapi denetimi
Finanskent Mabhallesi Finans Caddesi Sarphan Finanspark Plaza No:5/A Kat: 5 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Emlak Planlama insaat Proje Yoénetimi ve Ticaret A.S. tarafindan

yapilmaktadir.

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

Tasinmazlarin imar durumlarinda son Ug yil igerisinde bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkul icin alinmasi gereken izin ve belgelerde eksik bulunmamaktadir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GoriisDegerleme konusu
gayrimenkullin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiine alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iligkin Agiklama

Calisma kapsaminda olusturulan proje degeri konu miilk tGzerinde ingaati devam eden projeye aittir.
S6z konusu projenin bir kisminin ve/veya tamaminin degistiriimesi ve farkli bir proje uygulanmasi

halinde bulunacak deger farkli olabilir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri ve Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu proje, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi, 347 ada 1 parselde
(16376,59 m? ) gelistirilmektedir. Parsel sekli diizgiin olup, proje toplam 79.089,21 m? insaat alanina
sahiptir. Projede insaat tamamlanma orani Kiler GYO’dan alinan bilgiler ve yerinde yapilan
incelemelere gore insaat %70 seviyesindedir. Tamamlanma tablosu rapor ekinde sunulmustur. Parsel

Uzerinde 10 adet Blok (A, B, C, D, E, F, G, H, |, J) bulunacaktir. Bloklarda 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1, 4,5+1,
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5,5+1, 6,5+1 tipinde daireler planlanmistir. Toplam 352 adet konut nitelikli bagimsiz b6lim icin kat

irtifaki kurulmustur.

e A Blok: 2 bodrum kati, zemin kat ve 5 normal kat ile toplamda 8 katlidir. Bu blokta toplamda
39 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e B Blok: 3 bodrum kati, zemin kat ve 4 normal kat ile 8 kattan olusmaktadir. Bu blokta ise 36
bagimsiz bolim yer almaktadir.

e C Blok: 3 bodrum kati, zemin kat ve 5 normal kat olmak lzere toplamda 9 kattan
olusmaktadir. C blokta 23 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

e D Blok: 3 bodrum kati, zemin kat ve 6 normal kat ile 10 katlidir. D blokta toplamda 23
bagimsiz boliim yer almaktadir.

e E Blok: 4 bodrum kati, zemin kat ve 6 normal kat olmak lzere toplamda 11 kathdir. E blokta
ise 25 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e F Blok: 3 bodrum kati, zemin kat ve 6 normal kat olmak (izere toplamda 10 kattan
olusmaktadir. Bu blokta toplam 51 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e G Blok: 4 bodrum kati, zemin kat ve 5 normal kat ile toplam 10 kathdir. G blokta 53 bagimsiz
bolim yer almaktadir.

e H Blok: 4 bodrum kati, zemin kat ve 7 normal kat ile toplamda 12 kathdir. Bu blokta ise 38
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e | Blok: 4 bodrum kati, zemin kat ve 7 normal kat ile 12 kattan olusmaktadir. | blokta 38
bagimsiz bélim yer almaktadir.

e J Blok: 2 bodrum kati, zemin kat ve 5 normal kat olmak lizere toplamda 8 kathdir. Blokta 26

adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Toplam Satilabilir Alan: Kiler GYO A.S. tarafindan saglanan icmal listelerine gore, proje genelinde

tahsis ve eklenti alanlari dahil olmak Gzere toplam satilabilir alan 55.884,71 m? olarak belirlenmistir.

Sahada vyapilan tespitte, bloklarin farkli insaat seviyelerine sahip oldugu kaba insaatlarinin
tamamlandigl, ince islerin %75 oraninda tamamlandigl asansor, kalorifer ve kapali otoparkin %50

seviyesinde oldugu goérilmustar.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu parsel tizerinde mevcut durumda Referans Besiktas projesinin insaati devam etmektedir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

6.2 SWOT Analizi

Giiclii Yonler

e Besiktas ilgesi, prestijli ve talebi stirekli ylikselen bélgelerden biridir.

e Projenin yer aldigi Abbasaga Mahallesi; Barbaros Bulvari, Besiktas Carsi, Levent ve
Zincirlikuyu akslarina yakindir

e Metrobus, metro (M2 Gayrettepe, M7 Besiktas baglantilari), vapur ve ana arterlere (D-100,
TEM baglantilari) yakinlik, erisilebilirligi artirmaktadir.

e Besiktas bolgesinde yeni proje gelistirilebilecek arsa sayisinin ¢ok sinirli olmasi, mevcut

projelerin degerini artirmaktadir.

Zayif Yonler

® Proje alani ¢evresinde yapi yogunlugu oldukca ylksektir.

e Yakin cevrede otopark problemi mevcuttur.
Firsatlar
e Besiktas, hem oturum hem yatirim amacli talebin kesintisiz oldugu nadir bélgelerden biridir.

e Yakin cevrede Universiteler, is merkezleri ve kamu kurumlarinin bulunmasi; kisa ve uzun

dénem kiralamada avantaj saglamaktadir.
e Cevredeki eski yapi stokunun dénisiim, bolgenin genel deger seviyesini yukari cekmektedir.

e Cevresindeki yapilasma genellikle tekil binalar seklindedir. Bolgede kapali site ihtiyaci olacagi

disinidlmektedir.
Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu ylksek faiz oranlari gelecekte gayrimenkul

piyasasini olumsuz etkilemektedir
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| )
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Bolgede nitelikli konut projesi gelistirilebilecek buylkliikte arsa emsaline ulasilamamistir. Bolgedeki
kticuk arsalar ile ilgili yapilmis olan kat karsiligl insaat sozlesmelerinde oranlari arsanin blyuaklGgu,
konumu, hisseli olup olmamasi gibi faktorlere bagh olarak farklilasmaktadir. 26.07.2021 tarihli
“Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgl insaat Sézlesmesinde oranlar

karsilikli belirlenmisgtir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Konu g¢alismada konu tasinmazlarin insaat ruhsati almis olmasi, insaat calismalarina baslanmis ancak
heniliz tamamlanmamis olmasi ve kat karsiligl insaat s6zlesmesinin sonucunda elde edilecek olan
faydalarin degerinin tespiti s6z konusu oldugu icin iki yontem kullanilmistir. Konu arsanin degerinin
saptanmasi icin Pazar yaklasimi, Gzerinde gelistirilecek projenin ve buna bagl hak ve faydanin

degerinin tespiti icin gelir yaklasimi / gelistirme yontemi kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detaylh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklagimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
galismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/ktclk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
bilyilk ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriilirken de tabloda
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belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
dizeltme oranlan takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklagima iliskin analiz amagli diizenlenmisgtir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Koti Biyiik %11-%25
Orta Kéti Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
lyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kuigiik -%25 Uzeri

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastinlarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.
Arsa Emsalleri

Konu miilke emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme
tablosu asagida gosterilmistir. Bolgede satilik arsa stogu ¢ok az oldugu icin genis bir alan incelenerek

emsal veriler bulunmustur.
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Arsa Alani Emsale Birim m?
Emsalleri Yeri Ozellik (m?) Gore ingaat Fiyat: (TL) Fiyats (TL) Kaynak
Alani (m?) ¥
Begsiktas Dikilitas
1 13 ada 7 parsel | Ticaret+konut | 631 789 £224.000.000 | $283.904 | CeeesGlobal
0532544 48 61
Emsal 1,25
Besiktas Unal
2 Cihanniima 281 Konut 100 180 £45.000.000 £250.000 Gayrimenkul
ada 1 parsel 0544 32924 24
Besiktas Gayrimenkul
3 Balmumcu 455 Konut 977 489 £285.000.000 £583.419 Bankasi
ada 21 parsel 533816 50 22
Besiktas Ortakoy Remax Leaders
4 H maks 6,50 Konut 120 188 £24.750.000 £132.000 0507 730 90 40
Besiktas Dikilitas . Remax Pusula
5 502 ada 19 parsel Konut+Ticaret 181 424 £160.000.000 +£377.804 0533 382 95 92

AMURADIYE_

3

Emsal Krokisi

Her bir parselin insaat hakki farkli oldugu icin, parseller tGzerindeki insaat izinleri Gzerinden emsal

diizeltme tablolari olusturulmustur. Ardindan konu parselin insaat alani dikkate alinarak toplam

deger hesaplanmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) £224.000.000 | £45.000.000 | £285.000.000 | £24.750.000 | £160.000.000
Pazarlik Payi 40% 40% 50% 30% 45%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri(TL) £134.400.000 | £27.000.000 | £142.500.000 | £17.325.000 | £88.000.000
insaat Alani Biyikligi (m?) 789 180 489 188 424
Birim m2 insaat Alani Degeri £170.396 £150.000 £291.709 £92.400 £207.792
Konum Duzeltmesi -5% 0% -30% 40% 5%
Blyuklik Dlizeltmesi -30% -35% -35% -35% -35%
Hisseli olma durumu 0% 0% 0% 20% 0%
Nitelikli Proje Olma Durumu 10% 20% 10% 20% 10%
Fonksiyon 0% 0% 0% 0% -15%
Toplam Duzeltme Katsayisi -25% -15% -55% 45% -35%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m?) £127.797 £127.500 $131.269 £133.980 £135.065
::)i‘r;atlla(r:s Diizeltilmis Birim insaat Metrekare $131.122
ingaat Birim Metrekare Satis Fiyat (TL) £131.122
Arsa BlyuklGgu (m?) 16.377
Toplam ingaat Alani (m?) 32.753
Arsa Degeri (TL) £4.294.670.813
Arsa Birim Fiyat (TL) £262.245

Proje arsasinin birim metrekare degeri 262.245 TL/m2 olarak takdir edilmis, buna bagl arsa degeri
4.294.670.813 TL (~4.294.671.000 TL) olarak hesaplanmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi
Hesaplanan arsa degeri lizerine projenin mevcut insaat ilerleme seviyesi olan %70’lik maliyet

eklenerek mevcut durum degeri hesaplanmistir.

Maliyet ongorileri yapilmasinda sektorel tecriibelerimizden ve kesin maliyetleri bilinen benzer
projelerin verilerinden yararlaniimistir. Calisma kapsaminda tim farkh kapali alan tanimlari igin birim
fiyatlar olusturulmustur. insaat imalat maliyetlerinin {izerine bina disi maliyet kalemleri olan altyapi

giderleri ve peyzaj, cevre diizenlemesi giderleri hesaplanmistir.

Hesaplanan toplam imalat bedelleri tizerine (hard cost), miihendislik ve mimari proje Ucretleri, proje
yonetim giderleri, yapi denetim giderleri, yatirimci sabit giderleri, yasal izin ve danismanlk giderleri,
teslim giderleri, rezerv bitge ve yiklenici Ucreti eklenerek diger giderler (soft cost) hesaplanmistir.

insaat imalat masraflari ve diger giderler hesaplanarak toplam insaat maliyetine ulasiimistir.

Maliyet hesaplamalarinda iki parseldeki maliyetler tek proje olarak yuritildigi icin tek kalemde

toplanmis olup konut alani, ticaret alani, ofis alani ve diger alanlar ayri ayri degerlendirilmistir.

Takip eden béliimde insaat maliyeti sunulmustur.

34
Rapor No: KLRGY-2025-00002



Ruhsattaki Toplam Alan (m2) 79.089
Projedeki Toplam Konut Alani (m2) 33.696
Projedeki Ortak Alan (m2) 45.394
Tum Bloklarin Satilabilir Alani (m2) 55.885
C-D-E-F-G Blok Satilabilir Alan (m2)

(Kiler GYO'a Ait Alanlar) 29.917

INSAAT MALIYETi TABLOSU

Miktar M:IIi:;:: Toplam Maliyet
m? / adet TL/m2 TL
BiNA MALIYETLERI
Konut Alani 33.696 42.000 1.415.215.200
Otopark Siginak Depo Teknik 45.394 25.200 1.143.918.972
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 2.559.134.172
BiNA DISI MALIYETLER,TL
Cevre Dizenleme 16.377 5.000 81.882.950
Altyapi Maliyeti 16.377 9.000 147.389.310
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 229.272.260
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL 2.788.406.432
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 1,5% 41.826.096
Proje Yonetim Giderleri 1,5% 41.826.096
Yapi Denetim 2,0% 55.768.129
Yatirimci Sabit Giderleri 2,5% 69.710.161
Yasal izinler & Danismanlik 1,5% 41.826.096
Teslim 2,0% 55.768.129
Rezerv 2,0% 55.768.129
Miteahhit Ucreti 10,0% 278.840.643
TOPLAM DiGER MALIYETLER, TL 641.333.479
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 3.429.739.911
TUM BLOKLAR SATILABILIR ALAN, m2 55.885
GIYDIRILMI$ BiRiM MALIYET 43.365
SATILABILIR BiRiM MALIYET 61.372
%70 ILERLEME SEVIYESi MALIYETI 2.400.817.938
TAMAMLANMASI iCiN GEREKLI %30 BOLUM MALIYETI 1.028.921.973
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Toplam ingaat maliyeti 3.429.739.911 TL olarak hesaplanmis mevcut ilerleme seviyesi olan %70'lik

maliyet ise 2.400.817.938 TL olarak hesaplanmistir. Projede arsa ve insaat maliyetlerinin toplami

Uzerinde %20 oraninda girisimci kari konularak projenin tamamlanmasi ve mevcut ilerleme seviyesine
girig proj y

gore degerleri hesaplanmistir. Bu hesaplama yapilarken devredilmis olan bagimsiz bdliimlerin

metrekaresi mevcut alanlardan ve maliyetten distlmustir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtlinkii Degeri

Arsa Degeri (TL)

4.294.670.813

Projenin Toplam insaat Maliyeti (TL)

3.429.739.911

Girisimci Kari (%20) (TL)

1.544.882.145

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Buglinki Deger (TL)

9.269.292.869

Deger (TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugilinki Yuvarlatiimis

9.269.293.000

Projenin tamamlanmasi halindeki degeri 9.269.293.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu degerden

devredilen 37 adet dairenin maliyetlerinin disllmesi sonrasi ulasilan degerde asagidaki tabloda

paylasiimistir.

Devredilen Kisim ingaat Maliyeti(TL) 225.479.530
Devredilen Kisim Arsa Maliyeti(TL) 282.342.213
Devredilen Kisim Toplam Maliyet (TL) 507.821.743
Devredilen Kisim Toplam Maliyet (TL) 507.800.000

(Yuvarlanmig)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugunku Degeri

Arsa Degeri (TL)

4.294.670.813

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (TL)

3.429.739.911

Girigimci Kar (0,20) (TL)

1.544.882.145

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugunkd Deger (TL)

9.269.292.869

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Buglnkl Yuvarlatilmis Deger (TL)

9.269.293.000

Devredilen Kisim Dusuldikten Sonrasi
Deger (TL)

8.761.493.000

Devredilen kisim disiildikten sonraki deger 8.761.493.000 TL olarak hesaplanmustir.
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Daha sonra projenin ilerleme seviyesine gore degeri hesaplanmistir Projenin mevcut ilerleme
seviyesine gore degeri ise, 8.034.587.000 TL olarak hesap edilmistir. Ardindan devredilen kisim
disuldikten sonra ise bu deger 7.526.787.000 TL olarak hesaplanmigtir.

Projenin Mevcut ilerleme Seviyesine Gére Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri (TL) 4.294.670.813
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (TL) 2.400.817.938
Girigsimci Kari (TL) 1.339.097.750
Projenin Tamamlanma Seviyesine Gore Toplam Deger (TL) 8.034.586.501

Projenin Tamamlanma Seviyesine Goére Yuvarlanmis Toplam
Deger (TL)

Devredilen Kisim Duguldikten Sonrasi Deger (TL) 7.526.787.000

8.034.587.000

6.5.3 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlarin insaatinin devam etmesi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklagimi
kullanilmistir. insaatina devam edilen projenin mimari projesi, yapi ruhsati ve Kiler GYO tarafindan

iletilen satisa esas alan hesaplari lizerinden satis gelirleri analiz edilmistir.
Bu kapsamda ilk olarak bolgede markali satisi devam eden ve ikinci el projeler incelenmistir.

Konu proje Uzerinde konut gelistirilmesi durumundaki baslangi¢c fiyatlarinin analizi igin rakip

projelerin fiyatlari incelenmistir.
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Konut Bulundugu Briit Alan Net . Birim Fiyat
Emsalleri Proje Oda Saytsi (m?) (m?) AEEWLY (TL/m?)
Etiler Four
1 2+1 196 141 £106.000.000 £540.816
Seasons
Etiler Four
2 3,5+1 196 141 £111.000.000 £566.327
Seasons
3 Kempinski 2+1 196 150 | £86.000.000 £438.776
Balmumcu
4 Kempinski 3+1 260 200 | $116.875.000 £449.519
Balmumcu
5 Kempinski 3+1 290 210 | %155.000.000 £534.483
Balmumcu Manzarali
6 Revak Balcioglu 3+1 233 148 £58.800.000 £252.361
7 Revak Balcioglu 1+1 56 39 £15.120.000 £270.000
8 Revak Balcioglu 2+1 79 56 £21.000.000 £265.823
9 Revak Balcioglu 2+1 115 77 £30.240.000 £262.957
10 Revak Balcioglu 3+1 184 120 £46.200.000 £251.087
11 Dap Nisantasl 1+1 90 50 £29.750.000 £330.556
12 Dap Nisantasi 3+1 245 180 £90.000.000 £367.347
13 Dap Nisantasl 3+1 212 205 £110.575.000 £521.580
14 Dap Nisantasl 4+1 375 335 £193.000.000 £514.667

Bu veriler lizerinden projelerin minimum, ortalama ve maksimum birim fiyatlar bulunmustur.

Projeler Min (TL) Ortalama (TL) Max (TL)
Etiler Four Seasons £321.786 £329.375 £336.964
Kempinski Balmumcu £315.918 £334.340 £363.448
Revak Balcioglu £305.071 £316.441 £328.050
Dap Nisantasl £267.750 £292.876 £305.124
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Konut Emsal Uydu Gériintiisii

Elde edilen emsaller diizeltme calismalarina tabi tutularak takip eden tablodaki dizeltilmis fiyatlar

elde edilmistir.

. Briit Alan |Net Alan . o ,,| Pazarlik | Pazarlik Sonrasi Konum Proje Mimari Agidan Marka Toplam Diizeltilmig Birim
Emsal Proje Oda Sayist (m?) (m?) GREY) | Erm ey Pay Birim Deger ii i | Dii Diizeltme ii i Diizeltme | Fiyat: (TL/m?)
Etiler F
1 :(:srso::r 2+1 196 141 4106.000.000 4540.816 15% £459.694 -25% -10% 0% 0% -35% $298.801
Etiler Four
2 Seasons 3,5+1 196 141 $111.000.000 4566.327 15% £481.378 -25% -10% 0% 0% -35% $312.895
Kempinski
3 Balmumeu 2+1 196 150 486.000.000 +438.776 10% $394.898 -15% -10% 0% 0% -25% $296.173
Kempinski
4 Balmumeu 3+1 260 200 +116.875.000 £449.519 10% £404.567 -15% -10% 0% 0% -25% £303.425
Kempinski
5 Balmumeu 3+1 Manzarali 290 210 4155.000.000 4534.483 15% £454.310 -15% -10% 0% 0% -25% $340.733
6 Revak Balcioglu 3+1 233 148 458.800.000 $252.361 10% £227.124 0% 20% 10% 5% 35% $306.618
7 Revak Balcioglu 1+1 56 39 $15.120.000 4270.000 10% $243.000 0% 20% 10% 5% 35% $328.050
8 Revak Balcioglu 2+1 79 56 421.000.000 $265.823 10% $239.241 0% 20% 10% 5% 35% $322.975
9 Revak Balcioglu 2+1 115 77 430.240.000 $262.957 10% £236.661 0% 20% 10% 5% 35% $319.492
10 Revak Balcioglu 3+1 184 120 $46.200.000 +251.087 10% £225.978 0% 20% 10% 5% 35% $305.071
11 Dap Nisantas 1+1 90 50 429.750.000 4330.556 10% £297.500 -10% 0% 0% 0% -10% $267.750
12 Dap Nisantag! 3+1 245 180 490.000.000 +367.347 10% £330.612 -10% 0% 0% 0% -10% $297.551
13 Dap Nisantag! 3+1 212 205 $110.575.000 4521.580 35% $339.027 -10% 0% 0% 0% -10% $305.124
14 Dap Nisantag! 4+1 375 335 4193.000.000 4514.667 35% $334.533 -10% 0% 0% 0% -10% $301.080
Ortalama Birim ingaat Fiyati (TL) 4307.553

Tum projeler (izerinden degerlendirme yapilarak konu proje icin ortalama birim metrekare satis fiyati

£307.553 TL olarak belirlenmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari

¢ahismalarina gegilmistir.
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Onceki bdlimde hesaplanan maliyet aynen kabul edilmis olup toplam 3.429.739.911 Tl'lik insaat
maliyetinin, mevcut durum ilerleme seviyesi olan %70 oraninda gergeklestigi ve tamamlamasi igin

gerceklesmesi gerekli maliyetin 1.028.921.973 TL oldugu hesaplanmistir.

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 3.429.739.911
%70 ILERLEME SEVIYESI MALIYETI 2.400.817.938
TAMAMLANMASI iCIN GEREKLI %30 BOLUM

MALIVETI 1.028.921.973

Belirlenen bu maliyet bugtinki kosullarda gegerli olup yillara yaygin olarak yapilan gelistirmede yillar
icerisinde yasanacak fiyat artislarinin da yansitilmasi gerekli olup bu durumda 2026 yilinda bitirilmesi
planlanan %30’luk kisim icin maliyet artislari takip eden tabloda hesaplanarak sunulmustur.

1.028.921.973 TL olarak 6ngoriilen maliyetin 2026 yilinda 1.234.706.368 TL olacagi 6ngorilmustar.

Yillar 2025 2026 TOPLAM
Gelistirme Maliyeti Yiizdesel Dagilim 0% 30% 30%
Maliyet Artisi 0% 20%

Birim Maliyet (TL) 43.365 52.039 15.612
Geligtirme Maliyeti (TL) 0 1.234.706.368 1.234.706.368
Varsayimlar

e Proje gelistirme ve nakit akisinda. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi Baskanlig
- TOKi, Kiler GYO A.S.ve Biskon Yapi A.S. tarafindan imzalanan sdzlesme kapsaminda “5.3.1
Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar’” maddesinde belirtilen Arsa
Satisi Karsiligl Gelir Paylasimi S6zlesmesi dikkate alinmistir.

o Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngérilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozllecegi varsayllmistir.

e insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilimistir.

e Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorilmuistir. Her bir fonksiyona ait altyapr maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-igme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl 6ngoriilmistiir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin

cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
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giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %2’si olacagi varsayilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal proseddrlerinin tamamlanacagi varsayillmistir.

Cari uzun vadeli, devlet tahvilleri risksiz getiri orani olarak kullanilir ve s6z konusu uzun vadeli
kamu menkul kiymetlerinin orani oranini asan genis bir hisse senetleri piyasasi endeksinde
kazanilan tarihi prim, piyasada beklenen getiriyi hesaplamada kullanilmaktadir. Bu girdileri
kullanmak suretiyle hesaplanan 6z sermaye maliyeti, her bir yilin nakit akimlarinda indirgeme
orani olarak kullanilmaktadir. Degerleme calismasinda, gectigimiz 3 yillik strecteki 10 yil vadeli
Devlet Tahvili faizi orani incelenmis ve bu dénemin agirlikli ortalamasi olarak %20 oran “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir. Buradan hareketle indirgeme orani %28 olarak belirlenmistir.

Arsa payl, yapilan sézlesme 1s18inda %14 olarak kabul edilmistir. Bu kapsamda Toplam Arsa Satisl
Karsiligi Satis Toplam Geliri 1.450.000.000 TL olarak belirlenmis ve hesaplar bu duruma istinaden
yapilmistir. Nakit akisi tablolarinda 6deme planina bagh olarak arsa bedeli 6deme plani
olusturulmus, fazla kalan kisim en son yila eklenmistir. Toplam hasilatin %14’UG nlin idareye
o0denecegi kabul edilmistir.

Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

indirgenmis nakit akim tablosu rapor ekinde yer almaktadir.

Kabullerin belirlenmesinin ardindan konut alanlari icin satis senaryosu kurgulanmistir. Satis

senaryosunun kurgulanmasinda satis hizi, satis orani, satilan alan, birim fiyat ve birim fiyat artislari

belirlenerek satis senaryosu olusturulmustur. Ardindan arsa payi, maliyet kalemleri de yillara yaygin

olarak kurgulanmis, nakit akis tablosu olusturulmustur. Projede Kiler GYO’a kalacak bloklarin satis

alani 29.917 m? olarak kabul edilmistir. Yiikleniciye kalacak olan satilabilir alan tizerinden idarenin

arsa payl %14 olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama da tapu devri yapilan tasinmaz metrekaresi

satilabilir alan hesabindan distlmustir. Buna bagl olarak satilabilir alan 26.243 m2 ‘dir.

Satilabilir Konut Alani (m2) 29.917
Devir Yapilan (m2) 3.674
Kalan Alan (m2) 26.243

Hesaplama tablosu rapor ekinde yer almaktadir. Elde edilen sonuglara iliskin sonuglar takip eden

tabloda takdim edilmistir.
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Projeden Elde Edilecek Yillara Yaygin Satis Geliri

11.097.884.157 TL

Kalan insaat Maliyeti

1.234.706.368 TL

Toplam Arsa Payi Net Bugtlinki Degeri

1.209.434.264 TL

Sozlesmede Belirtilen Odeme Programina Gore Arsa Net Bugiinkii
Degeri

1.018.482.483 TL

Pazarlama Giderleri Sonrasi Yillara Yaygin Gelistirici Net Nakit Akisi

9.452.766.768 TL

Pazarlama ve insaat Maliyeti Sonrasi Yillara Yaygin Gelistirici Net Nakit
Akisl

8.218.060.400 TL

Gelistiricinin Elde Edecegi Hak ve Faydanin Buglinkii Degeri

6.376.590.461 TL

Yillara Yaygin Proje Degeri

9.670.264.182 TL

Proje Bugtinkii Degeri

7.395.072.944 TL

6.5.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin bugilinki degeri 7.395.073.000 TL, arsa degeri ise

4.294.671.000 TL'dir.

6.5.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz lzerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcut degildir.

6.5.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde konut projesinin gelistirilmesinin en verimli en iyi kullanim

oldugu degerlendirilmektedir.

6.5.7 Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme islemi Kiler GYO ‘nun proje kapsaminda elde edecegi hak ve faydanin degerinin

saptanmasi icin yapildigi icin her bir bagimsiz bolimin degeri hesaplanmamistir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Calisma kapsaminda iki farkli degerleme yontemi kullaniimis olup maliyet yontemi ile mevcut insaat
seviyesine gore proje degeri 7.526.787.000 TL, gelir yaklasimi ile proje degeri 7.395.073.000 TL olarak
hesaplanmistir. Degerlemenin konusu sézlesmeye dair hak ve fayda olup sézlesme kosullarina gére

hesaplamalarin yapildigi gelir yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

Kiler GYO ve Biskon Yapi'nin ilgili s6zlesmeye dayali hak ve faydalarinin toplam degeri 6.376.590.461
TL (~6.376.590.000 TL ) olarak belirlenmistir.

Kiler GYO Payi1 (%99) 6.312.824.100 TL
Biskon Yapi Pay (%1) 63.765.900 TL
Toplam 6.376.590.000 TL

Sézlesmeden kaynaklanan hak ve faydalarda KiILER GYO A.S.'nin %99 payina tekabiil eden degeri
6.312.824.100 TL olarak takdir edilmistir.
7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin tarafimizca 31.12.2024 tarihli KLRGY-2024-00002 rapor
hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22-1-¢
maddesine gore gayrimenkul yatirim ortakliklari kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi basgka kisilere ait arsalar izerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm

yapabilirler.

Tebligin 22. Madde ¢ bendine gore gayrimenkul yatirim ortakliklari ; "Kendi milkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere
ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek
suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiritllecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin
sozlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S. belediyeler
ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin

bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

Tebligin 26. Maddesine gore Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sOzlesmeleri ve kat karsihgl insaat sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci
konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikUmlilGgin
yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi
halinde ilgili murahhas lye sorumludur. Bu maddede sayilan stézlesmelerin karsi tarafinin Toplu

Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S. belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya

yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin

tapu_siciline _serhi zorunlu degildir. Bu kapsamda ilgili sozlesme tapuya tescil edilmemistir.

Tasinmazin miilkiyeti T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig Toplu Konut idaresi Baskanligi
(TOKI) ait olup, Kiler GYO A.S ve Biskon Yapi A.S. ile iller Bankasi A.S. arasinda Arsa Satisi Karsiligi Gelir

Paylasimi S6zlesmesi bulunmaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesine gore gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta
30 uncu madde hukimleri sakhdir.", tebligin 22-1-j maddesine gore "Herhangi bir sekilde,

devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek
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Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaz U(zerinde gayrimenkuliin degerini etkileyecek herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir

Tebligin ilgili maddelerine gore Kiler GYO A.S ve Biskon Yapi A.S nin arsa sahibi idare ile imzaladigi
26.07.2021 tarihli arsa satigi karsihgi gelir paylasimi s6zlesmesi ve 10.09.2025 tarihli siire uzatimi
uyarinca sozlesmeden kaynaklanan haklarin Kiler GYO payinin “Gayrimenkule Dayal Hak” olarak

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi diisiinilmektedir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da gbéz 6niine alinarak degerleme konusu parselde

Kiler GYO A.S ‘ ye ait s6zlesmeye dayali hak ve faydalarinin degeri asagida belirtilmistir.
31.12.2025 Tarihi itibari ile

Kiler GYO A.S ‘ ye Ait, S6zlesmeye Dayali Hak ve Faydalarinin Degeri

(KDV Harig) 6.312.824.100 TL
(KDV Dahil) 7.575.388.920 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %20 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177
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9 Ekler:

Enciimen Karari

Bagimsiz Bolim Listesi

Vaziyet Plani

insaat Ruhsatlar

indirgenmis Nakit Akim Tablosu
insaat ilerleme Tablosu

Siuire Uzatim Belgesi

Fotograflar
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SPK Lisans Belgeleri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
11. Tapu Ornekleri

12. Tapu Kayit Ornegi
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