Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.07.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 21.07.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 04.10.2021
RAPOR TARIHi 05.10.2021
RAPOR NO KLGYO-2107033

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Ozan ALDOGAN (Lisans No: 409553)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 4 - Tapu Belgeleri

Ek 5 - INA Tablosu

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Sozlesme
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Eski Biiyiikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415 Kagithane/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

is bu rapor KLGYO-2107033 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde degerleme raporu
hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

347 ADA 1 PARSEL

ili

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

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ABBASAGA

347

1

17.665,00 m?
BOSTAN VE IKi AHIR
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

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

TAM

15181

4

375
11.12.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 26.07.2021 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

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

Beyan:

*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( $Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) 19-02-2021 tarih ve 2318 yevmiye no ile (Parsel Uzerinde yer alan yapilar riskli yapi
olduklari gerekgesi lie yikilacaktir.S6z konusu beyan bu kapsamda konulmustur. Bu kapsamda
s6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler c¢ergevesinde
tasinmazlarin gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiinde bulunmalarinda engel teskil etmedigi
kanaati olusmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu 347 ada 1 parselin mulkiyeti 11.12.2020 tarihinde 15181 yevmiye numarasi
ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Toplu Konut idaresi Bagkanhdi(TOKIi) miilkiyetine
gecmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas Belediyesinde imar Midurligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum belgesine gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Dederlemeye konu
tasinmaz, 347 ada 1 parsel 09.08.2007 tasfik tarihli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama
imar planinda Emsal=2.00, konut alani imarlidir.
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PLAN NOTLARI( 347 Ada 1 Parsel);

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

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

2. iskan edilen bodrum katlar insaat emsaline dahil edilecektir.

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

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

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

6. Acik ve kapal gikmalar ingsaat emsaline dahildir.

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

Ada Parse 0 o WA
O
347 1 17.665,00 2,00 Konut 35.330,00
Toplam 17.665,00 35.330,00

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

Tasinmazin son 3 yillik dénem icerisinde imar planlarinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz "Bostan ve Iki Ahir" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin
tasarrufunda olup, musterinin tasarrufunda olmayan yapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik
omrund tamamlamis,riskli yapi ilan edilmis yapilar olup, tarafimiza ibraz edilen T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanh@i Toplu Konut idaresi Bagkanligi - TOKi ve Kiler GYO A.S. arasindaki
sdzlesmeye gore Kiler GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz Uzerinde proje
gelisltirilecedi anlasiimaktadir. Protokol kapsaminda parsel Uzerindeki yapilar degerlemede
dikkate alinmamigtir. Konu protokole istinaden tasinmaz igin arsa degeri takdir edilmistir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz "Bostan ve Iki Ahir" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin
tasarrufunda olup, musterinin tasarrufunda olmayan yapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik
Omrund tamamlamig olup, tarafimiza ibraz edilen T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi Toplu
Konut idaresi Baskanligi - TOKI, Kiler GYO A.S. ve Biskon Yapi A.S. is ortakhidi arasindaki
sdzlesmeye gore Kiler GYO A.S.ve Biskon Yapi A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje gelistirilece@i anlasiimaktadir. S6zlesme kapsaminda parsel Gzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole istinaden tasinmaz igin arsa degeri takdir
edilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Heniz projeler gizilmemis ruhsat alinmamistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Abbasaga Mahallesi, 347 ada 1
parsel olup 17.665,00 m? yiz Slgimune sahiptir. Parselin Gzerinde Milli Saraylar Lojmanlari yer
almaktadir. Parselin gevresi yollarla cevrili olup tam bir ada seklindedir. Mevcutta Uzerinde
toplam ingaat alani yaklasik 23.807,02 m2 olan yapim yili eski, 6-7 kattan olusan konut bloklar
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar ekonomik émriini tamamlamis olup,riskli yapi olarak ilan
edilmistir. Tarafimiza ibraz edilen T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut Iidaresi
Baskanligi - TOKI, Kiler GYO A.S.ve Biskon Yapi A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje gelistirilecedi anlagiimaktadir. Sézlesme arasindaki s6zlesmeye goére Kiler GYO
A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz lzerinde proje gelisltirilecedi anlasiimaktadir.
Sdézlesme kapsaminda parsel Uzerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin ¢evresi yollarla cevrilidir. Besiktas ¢carsiya ve Barbaros Bulvarina
yakin konumda olup ulasim agisindan oldukga merkezidir. Tasinmazin yakin gevresinde
Abbasaga Parki, Dinya Barig Parki, Yildiz Teknik Universitesi Besiktas Kampiisii, Conrad Otel
vb. bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge, genel olarak mahalle olarak gelisme gdstermis, 4-5 katli
yapilar bulunmaktadir.

.‘!

-

YTU Besiktas
Kampusu
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Tasinmazin
Konumu
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu Tasinmaza |hlamur Yildiz Caddesi Uzerinden ulasim saglanabilmektedir.
Barbaros Bulvari Uzerinden, toplu tasima araglari ve 6zel araglarla rahat bir sekilde ulasim

saglanabilmektedir. Konu tasinmaz Barbaros Bulvarina yaklasik 500 metre yurime
mesafesinde, Besiktas iskelesine yaklasik 1 km yiirime mesafesindedir.

"

YTU Besiktas
Kampusu

e s
) Abbasaga Parki

T}
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Besiktas ilgesi, Abbasaga Mahallesinde konumlu 17.665,00 m?
yuzolcimli 347 ada 1 parseldir. Tasinmaz amorf seklinde olup, az egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Mahalinde parsel Gizerinde Milli Saraylar Lojmanlari yer almaktadir.

Tasinmazin
Konumu

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Bu madde kapsaminda bir uygulama bulunmamaktadir. Parsel Uzerindeki atil yapilar
yikildiginda yeni yapi ruhsatlari alinacaktir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Korfez, gliineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve 15 milyon kigiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayih kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda képri
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul’un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazr'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’iin arasindadir. Batr'da Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis

bulunan teze gore Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin
gemilerini baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas situndan gelir. Bestas adi zamanla

Besiktas'a donusmustir. Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mabhalleler,
Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kdultir, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye,
Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgiide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
agisindan biyiik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktag’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de sibyan mektebi ingsa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

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

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 176.513 kisidir.

HASACA

l YiLDIZ

CAHANNLIRA
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

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

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

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

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin Gzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolarn $863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIH

o AR Doten) $10,862 $10,546 $9,621 $9.127 $8790 -
Biiyiime 3.2% 75% 2 8% 0.9% 50%*  5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Agik / GSYiH 31% ~4.8% 2.6% 11% 04%*  -02%"
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%"

*Hendz resmi veri aciklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMEB, IMF Danya Ekonomik Géranim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegdini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eyllul ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degdistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢eyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Tirkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyimesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢geyrekte sert daralan Tirkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirlmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gorilirken, net dig talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizh artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

c1 G2 c3 G4

25,24

24,52

20,30

12,15 5 11,92
: 1186, 59 11,87 1215

10,94 1172 4090

g2 1013 1023 444 11,39 gi7olNLC:63
5
Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Adgdustos Eylil Ekim Kasim Aralik
—-—2017 —=—2018 2019 —&—2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir énceki aya gore yizde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gore yizde 8,33, bir onceki yilin
aym ayina gore ylizde 11,75 ve on iki aylik orfalamalara gore ytizde 11,47 artis gerceklesgti.

Kaynak: TOK
“Bir onceki yilin ayni ayma gore degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tlketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde ingaat sektdrii ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir bluylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin yiizde 8'e dusurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda duisus yodnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son c¢eyredinde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagl olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yih itibariyla dinyada yayihimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel slre¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonli suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis goérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginiimaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagsimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi dier sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiylime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satislar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli 6lgiide saglanmistir.

S8z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yiuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yuzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artis tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gdérmesi 6nemli bir stok dlsustni de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirirm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve editim én plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yila gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.

2018 yihinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gortlmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine goére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yilhlk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tdrk Liras'nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarnisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Istanbul’'da
toplam satiglarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en distk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir 6nceki yila gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOlglide harekete gectii bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

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

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalar tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.
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2020 yih Gglncl geyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir dnceki ceyrege gore azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni déonemine goére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuik faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin kargilanmasi
Uclincu geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis gérdlmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmis ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis gorilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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ipotekli Diger

satiglar satigiar Toplam Ilk satis | Ikinci el satis

Yil Toplam

2020 | 1.499.316 | [ 573.337 | 925.979 1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 | 1.348.729 | [332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 837.047
2018 | 1.375.398 | [ 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398| 651.572 723.826
2017 | 1.409.314 | [473.099 | 936.215 1.409.314| 659.698 749.616
2016 1 341453 | [ 449.508 | 891.945 1.341.453| 631.686 709.767
2015 | 1.289.320 | [ 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 690.653
2014 | 1.165.381 | [ 389.689 | 775.692 1.165.381| 541.554 623.827
2013 | 1.157.190 | [ 460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK), 2020

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri goértlmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusiUk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Turkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu doénemde kiralama islemlerinde Onceki doénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
bag! kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincl geyrekte kaydedilen iglem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrede kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yihn ayni dénemine gére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Gg¢linct ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta strdirtlmistir. Bundan sonraki suiregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢bzUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, galisanlarina herhangi Uglncll bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagh olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blyik isglici olan kuruluglar igin orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi UGzere tglncu c¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlasmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
siurdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

istanbul 6.768 6.951 6.550
izmir 5.443 5719 5.283
Bursa 41086 4307 4.082

Antalya 4.069 4.352 3.499
Ankara 4.345 4.359 4.328

Kocael 3.759 3.921 3.542
Adana 3.482 4 251 2880
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

RELL

imenkul - Fizibilite - Proje

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

- Olumlu Faktorler
Ulasilabilirlikleri yuksektir.
Oldukg¢a merkezi bir konumda yer almaktadir.

Tek mulkiyete sahiptir.

Parsel buyuklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

- Olumsuz Faktorler

Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

Parsel Uzerinde hali hazirda ekonomik islevini yitirmig, gelir getirmeyen, bos yapilar

mevcuttur.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

- Tasinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden

ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir.

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

¥
!

Emsal 2
* 4
Emsal 3
Tagsinmazin

Konumu
Emsal 7 v

1 Medya (Satiimisg)

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

SATILMIS 5763 .-M? | 175.000.000 .-TL 30.366 .-TL/M?

KLGYO-2107033 BESIKTAS (SOZLESME) 29



KLGYO-2107033 BESIKTAS (SOZLESME)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 Medya (Satiimis)

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

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

3 Medya (Satiimis)

32 bin metrekarelik arazi 2018 yilinda IBB tarafindan 1 milyar 356 milyon 600 bin lira arti KDV
tutarinda muhammen bedel ile satisa ¢ikartildi. Hasilat paylasimi yoluyla verilecek olan arazinin
yuzde 40'inda ingaat yapilmasina izin verildi. YDA Grup, Giir Yapi-Cengiz is Ortakligi ile Kalyon
ingaat'in katildigi ihaleyi 2.6 milyar lira gelir hedefi teklif eden IBB sirketlerinden KIPTAS
kazandi. Arsa sahibi olan iBB'te taahhiit edilen rakam 1 milyar 388 milyon 520 bin lira olurken,
KIPTAS arazide yapilacak inga igin Astas ile Yapi & Yapi sirketleriyle anlasmaya vardi.

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

4 Medya (Satiimig)

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

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

5 Medya (Satilmig)

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

SATILMIS 622,75 .-M? 9.325.426 .-TL 14.975 -TL/M?
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6 Kaptan Emlakl
Tel: 0212 258 36 98

Tasinmaza yakin konumda 410 ada 60 parselde konumlu, H:12,50 Emsal:1,60 yapilasma
sartlarinda 294 m? yiiz6lgimli arsa 5.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILMIS 294 -M? 5.000.000 .-TL 17.007 .-TL/M?

7 iz Gayrimenkul

Tel: 0542 307 54 40

Emsal tasinmaz Besiktas carsi icerisinde Akaretler siraevlerinin hemen yaninda yer almaktadir.
2052 m? yuzoélgumlu arsa halihazirda otopark olarak kullaniimakta olup 100.000 TL kira getirisi
sagladigi beyan edilmistir. 1/1000 lik planlari onaylanmamis durumdadir. Degerleme konusu
tasinmaza gore daha islek ve ticari potansiyeli olan bir noktada yer almaktadir.

SATILMIS 2052 .-M? 60.000.000 .-TL 29.240 .-TL/M?
8 Sahibi
Tel: 0539 425 80 35

Emsal tasinmaz Besiktas c¢arsi igerisinde Sair Nedim Caddesine paralel sokakta 718 ada 8
parselde yer almaktadir. 188 m? yizOlgimune sahip arsa 3.200.000 TL bedel ile satilktir.
1/1000 lik planlari onaylanmamis durumdadir.

SATILMIS 188 .-M? 3.200.000 .-TL 17.021 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

7
{ ".\
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QUASAR

ASTORIA
KEMPSINKI

Chl |
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ZORLU
CENTER

MAGCKA
ARMANI

*

]

TAKSIM ; QW @A OB
RESIDENCE . o B ko i Taginmazin
: i ' & Konumu

»

=S S0

* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
aligveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi icinde 3 rezidans kulesi, bUyukltUkleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acgik, 1 kapali
yuzme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katli 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir blounda
Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger ii¢ blogunda ise kule
rezidans ve teras evler bulumaktadir. Teras Evler
bolimindeki daireler hem bahgeye, hem de Bogaz
manzarasina sahiptir.

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-rrnL;)r:zg';eri

inners S cayrmenkul - 2t 180m? 13.500.000 TL 75.000 TL/m?

A oy meni 2 179m? 12.000.000 TL 67.039 TL/m?

A k! o 350m? 32.000.000 TL 91.429 TL/m?
Ortalama 81.100,14 TL/m*
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*

TORUN CENTER

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

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ufuk Emlak 1+1 2 5
0212 471 86 04 18, Kat 100m 2.800.000 TL 28.000 TL/m
Ghouse Gayrimenkul 1+1 ’ R
0212 642 22 44 1 Kat 102m 2.800.000 TL 27.451 TL/m
Ortalama 27.722,77 TL/m?

*

QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel Gizerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bicimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gizerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmig
durumdadir. Ayni zamanda parsel Gzerinde korunmasi
gerekli kultar varligi olarak likdr fabrikasi binalari da restore
edilmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Bosphorus Gayrimenkul 3+1 2 5
0212 607 13 43 26. Kat 280m 10.950.000 TL 39.107 TL/m
Bosphorus Gayrimenkul 3+1 R R
0212 607 13 43 25 Kat 355m 13.250.000 TL 37.324 TL/m
Ortalama 38.110,24 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

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

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Bosphorus Gayrimenkul 1+1 5 R
0 212 607 13 43 13, Kat 111m 3.100.000 TL 27.928 TL/m
Winners Club Gayrimenkul 2+1 2 2
0 532 350 55 40 20. Kat 193m 4.800.000 TL 24.870 TL/m
Ortalama 25.986,84 TL/m?

*  NISANTASI MAGKA ARMANI

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

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i:L;)r:z_é)jeri

U”'tedogrf;‘;rgfl%yg?e”k“' o 400m? 33.000.000 TL 82.500 TL/m?

szsitggDzalnz'S;ga:gk 42_“;(; . 190m2 12.700.000 TL 66.842 TL/m?
Ortalama 77.457,63 TL/m?
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*

TAKSIM RESIDENCES

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

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
ABN Gayrimenkul 4+1 5 5
0532 215 74 28 2 Kat 260m 13.200.000 TL 50.769 TL/m
Versatie Gayrimenkul 3+1 5 5
0532 781 48 43 2 Kat 240m 13.155.000 TL 54.813 TL/m
Ortalama 52.710,00 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu boélgede secilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis ve 347 ada 1 parsel
icinde imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir edilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin genis bir skalada degisiklik gosterdigi gértilmektedir. Yapilasma kosullari, konum
ve yuzolgimu gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir. Arsa emsalleri
degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer arsalarin birim m? degeri 15.000-25.000 TL/m?
arasinda degismekte olup arsa birim m? degeri olarak 19.182 TL/m? takdir edilmistir.

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

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 35.000-50.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri
olarak 48.500 TL/m? takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tiim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 347 ADA 1 PARSEL

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-6 E-7 E-8
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.000.000 60.000.000 3.200.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 17.665,00 m2 294 2.052 188
BIiRIM M2 DEGERI 17.007 29.240 17.021
soe . OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -30% -40%
; E:2.00 ; ;
IMAR KOSULLARI - E=1.60 Imar Yok Imar Yok
(mevzi imar)
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU COK KOTU COK KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 40% 40%
FONKSIYON Konut KONUT imar Yok imar Yok
FONKSIYONA iLISKIN BENZER COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 0% 40% 40%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iYi BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BRUT PARSEL COK ivi COK IYi COK Ivi
DUZELTME -20% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -60% 10% 10%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) L . Yuvarlatilmig
Degeri (TL)] Degeri (.-TL) Degeri (-TL)
347 1 17.665,00 19.182 ]338.850.030,00] 338.900.000,00

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

338.850.030,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

338.900.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME TAKSIM
BILGI KONUSU Quasar projesi |ZORLU CENTER RESIDENCE
TASINMAZ
SATIS FiYATI 10.950.000 12.000.000 13.200.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 150 280 179 260
BIRIM M2 DEGERI 39.107 67.039 50.769
o . BUYUK ORTA BUYUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
13% 10% 13%
KAT
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -19% -20% -19%
TOPLAM DUZELTME -6% -10% -6%

DUZELTILMiS DEGER

36.956

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

Arsalarin konumlarina goére birim m? degerlerinden degisiklikler gosterdigi gézlemlenmistir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlcimU gibi kriterlere gére arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir.

Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklagimi ile ortalama birim m? degerleri
bulunmustur.

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

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden vyapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhikh oranlarini kullaniimigtir. Son 1 yillik devlet tahvili faiz oranlar
ortalama olarak %15,00 civarindadir.

Risk Primi

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

S6z konusu parselin brti parsel olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her turlG (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%2,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 15,00 Risksiz Oran
+ % 2,00 Risk Primi
=% 17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %17,00
olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu arsa Oneri imar planina gére emsal 2.00, konut alaninda kalmakta olup, gelir
indirgeme yaklasimi bu kapsamda hazilranmistir. Tasinmazin tapu ylizolgimi 17.665 m? olup,
emsal ingaat alani 35.330 m? olarak hesaplanmistir. Satilabilir insaat alani emsal ingaat alaninin
%30 fazlasi olabilecegi ongorilerek 45.929 m? olarak hesaplanmistir. Satilabilir alanin tamami
konut alani olarak éngdriilmistiir. Bu alan (izerinden idareye ayrilacak alan 20 640 m2 olup,
Yukleniciye kalan satilabilir alan 25.289 m2 olarak hesaplanmistir.

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

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk ddonemde ortalama 48.500.-TL/M? olacag, izleyen yillarda
enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %12, ilerleyen yillarda % 13 oraninda artacagi
varsayllmistir. .

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

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

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

idare Payi Geliri ve idareye teslim edilecek Konutlar

Tasinmazlara lliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim isi s6zlesmesi ile Toplam Arsa Satigl
Kargiigi Satis Toplam geliri olarak 1.450.000.000 TL, Arsa Satisi Karsiigi idare Payi Gelir
Orani olarak %14 ve Arsa Satisi Karsiligi idare Payi Geliri olarak 203.000.000 TL sézlesmeye
goére 4 asamada yapilak olup, 1. dénem 101.500.000.-TL, 2. dénem 60.900.000.-TL, 3. donem
20.300.000.-TL ve 4. dénem 20.300.000.-TL olarak ddenecektir.

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

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngortlmus olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 3.750.-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artig orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éniunde bulundurularak %17,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 36 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 48 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngérulmustar.
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Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 64.300 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin éngdrulen ingaat slresi 3 yildir.
Projenin yer aldi§i bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nunde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %12
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitilmamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 159.143.985 TL | 159.143.985 TL 35.365.330 TL

TOPLAM (TL)

353.653.300 TL

Donemlik %12 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 159.143.985 TL 178.241.263 TL 44.,362.270 TL

TOPLAM (TL)

381.747.518 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacad! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
diizeyde tutulacagi 6ngorilmastur.

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

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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insaat Maliyetlerinin dagilmi 723 Ada 2 Parsel (FARKLI PARSELDE YAPILACAK iMALAT)
(14 Adet 120 m? 3+1)

Sozlesme kapsaminda 723 ada 2 parselde 14 adet 3+1 daire imal edilecektir. Hesaplanan 1680
m? ingaat alanina sahip ingaatin suresi 1 yil olarak 6ngérilmastir. Yapilacak olan projenin iyi
nitelikte olacadi 6ngoérilmis olup, bu kapsamda ortalama birim ingsa maliyeti 3.750.-TL/m?
olarak alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler
1.donem
Dagilim 100,00%
Maliyet (TL) 9.240.000 TL
TOPLAM (TL) 9.240.000 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

6.3.2 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. S6zlesmede 347 ada 1 parsel
20 adet 2+1 (bagimsiz bolim briut alani 90 m?) ve 157 adet 3+1 (bagimsiz bdlim brut alani 120
m?) olmak Uzere toplamda 177 adet konutun idarede kalacagi, yine sozlesme kapsaminda
olan 723 ada 2 parsel de 14 adet 3+1 (bagimsiz bélim brut alani 120 m?) toplam 1.680 m?
insaat maliyetine katlanilacagi , ayrica yiiklenicinin idareye Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam
geliri olarak 1.450.000.000 TL (bu hasilat payinin icerisinde idareye teslim edilen daireler yer
almamakta olup s6z konusu birimler satisa konu olmayacaktir.Kalan envanter tzerinden
yapllacak satislardan idareye hasilat payl olarak % 14 oraninda 6deme yapilacaktir.) Arsa
Satigi Kargiligi idare Payi Gelir Orani olarak %14 ve Arsa Satigi Kargiligi idare Payi Geliri
olarak 203.000.000 TL (101.500.000 TL pesin kalani 2 dénemde) 6deyecegi belirtiimistir. KILER
GYO A.$. icin yapilan nakit akigina gore her dénemki toplam gelirlerin giderlerden g¢ikartiimasi
ile net kar hesaplanmis olup, net buglnki degeri igin %17 indirgeme orani kabul edilerek
KILER GYO A.S.'nin %99 payina tekabiil eden net bugiinkii degeri 391.104.722.-TL olarak
tespit edilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN YUKLENICIi AGISINDAN NET BUGUNKU
DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 391.104.722 TL
BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN 3.950.553 TL
NET BUGUNKU DEGER

395.055.275 TL
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YATIRIM SURECI

48

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?)

45.929,00

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

25.289,00

IDAREYE VERILECEK ALAN (m?

20.640,00

TOPLAM INSAAT ALANI (m?)

64.300,60

ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2)

5.500

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL)

353.653.300

Yillik Enflasyon Orani

12,00% |

TOPLAM

NAKIT GIRISLERI (PROJENIN TOPLAM HASILATI)

Satislarin Yillara Dagilim Orani (KONUT)

20,00%|

35,00%|

35,00%|

10,00%|

Satilan Briit Alan

5.058 m?|

8.851 m?|

8.851 m?|

2.529 m?|

25.289,00

Ortalama Birim Satis Fiyati

48.500 TL/m?

54.369 TL/m?

61.436 TL/m?

69.423 TL/m?

Satis Geliri (Konut)

245.303.300 TL

481.223.749 TL|

543.782.836 TL

175.564.173 TL|

1.445.870.000 TL

GELIRLER ( Toplam )

Gelirlerin Net Bugiinkii Degeri

245.303.300 TL

481.223.749 TL

543.782.836 TL

BVARCCERVARIN 1.445.900.000 TL

NAKIT GIKISLARI

SOZLESME KAPSAMINDA PROJE HASILATINDAN IDAREYE ODENECEK HASILATLAR

347 Ada 1 Parsel (PROJEDEN VERILECEK BAGIMSIZ
BOLUMLER)
(20 Adet 90 m? 2+1, 157 Adet 120 m? 3+1)

20.640 m?

IDAREYE ODENECEK HASILAT PAYI
(Toplam hasilatin % 14 ()

GIDERLER (idareye 6denecek)

101.500.000 TL

101.500.000 TL

60.900.000 TL

60.900.000 TL

20.300.000 TL

20.300.000 TL

20.300.000 TL

20.300.000 TL

203.000.000 TL

203.000.000 TL

INSA MALIYETLERI

Insaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani

45,00%|

45,00%|

10,00%|

Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla)

|353,653.3OD.00 TL

159.143.985 TL

159.143.985 TL

35.365.330 TL

insaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

159.143.985 TL

178.241.263 TL|

44.362.270 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %8'i)

19.624.264 TL

38.497.900 TL

43.502.627 TL

14.045.134 TL

723 Ada 2 Parsel (FARKLI PARSELDE YAPILACAK
IMALAT) ( 14 Adet 120 m? 3+1)

1.680 m?

9.240.000 TL

9.240.000 TL

TOPLAM GIDERLER

188.008.249 TL

216.739.163 TL

87.864.897 TL

14.045.134 TL 506.657.443 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

-101.500.000 TL

244.184.586 TL

435.617.939 TL

161.519.039 TL

736.216.615 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

YUKLENICIi AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICIi BiSKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

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

6.3.3 -

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Tasinmaza iliskin
Arsa Satis Karsihgi Gelir Paylasim isi Soézlesmesi, bir tarafta T.C. Gevre ve Sehircilik
Bakanhg! Toplu Konut idaresi Bagkanligi-TOKi (bundan sonra idare olarak anilacaktir)
ile diger tarafta Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. ve Biskon Yapi A.$. (bundan
sonra Yiklenici olarak anilacaktir) arasinda 26.07.2021 tarihinde akdedilmistir.

Soézlesme konusu;

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

idare Hasilat Orani : % 14

Asgari Arsa Sahibi Payi: 203.000.000 TL

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

Madde 3- SOZLESME KONUSU TASINMAZLAR UZERINDE YAPILACAK PROJELERE
ILISKIN HUSUSLAR

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

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

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

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

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

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

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

MADDE 1- iSIN YERI

“Istanbul ili, Besiktas llcesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Tasinmaza lligkin
Arsa Satig Karsili§i Gelir Paylagim Isi”

MADDE 2- IHALE BOLGESINDEKI INSAAT ALANLARININ OZELLIKLERI

ihale kapsaminda yer alan imar parsel no’ lari kullanimlari ve 6zellikleri asadida verilmistir,
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Emsale Esas
I Ilgesi | Mahallesi Aija Parsel Fonksiyvonu Arsa Alam Emsal | Insaat Alam
No No (m2)
(m2)
347 | 1 Konut 1766500 | 22 | 3533000
[stanbul |Besiktas | Abbasagal Alan S T
TOPLAM 17.665,00 35.330,00
Asken
Istanbul |Besiktas | Visnezade® 723 2 Alam 24.373.00
24.373.00

Onayli imar planlari, plan notlar dogrultusunda insaat uygulamasi yapilacaktir.

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

Plan notlarinda bahsedilmeyen hususlarda ilgili Kanun ve yénetmelik hikumleri gecerlidir.

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

Batdn projelere ait is bitim sdreleri de asagida verilmigtir. Anilan sire i¢inde yaplilar bitirilecektir.
is programi da bu siireler uygun olarak diizenlenecektir.

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

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

yapilacaktir.
Yiiklenici hasilat payi 6deme termini ekte yer almaktadir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Parselin Arsa Degeri (.-TL) 338.900.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA

SATILACAK UNITELERIN TOPLAM HASILATI 1.445.900.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM

HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI 937.958.081 TL

KILER GYO A.S.'NiN SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 391.104.722 TL
DEGERI

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya g0zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkh ydntem kullaniimistir. Pazar
yaklagsimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri yontemine gore bulunan degeri bilgi
amach gosterilmis olup, Kiler GYO A.$.nin Soézlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degderini yansitmamaktadir.

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

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

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

653 - Oranlan

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

ihale Satig Toplam Geliri : 1.450.000.000 TL

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmaz arsa olarak degerlendirilmis olup, lzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, misterinin tasarrufunda olmayan yapilardir. Tarafimiza ibraz edilen TOKi ve Kiler GYO
A.S. ve Biskon Yapi A.S. arasindaki sdzlesmeye gore parsel lizerinde Kiler GYO A.S.ve Biskon
Yapi A.S. proje gelistirecek olup bu nedenle yapilar dederlemede dikkate alinmamistir. Konu
s6zlesmeye istinaden tagsinmaz i¢in arsa degeri takdir edilmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

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

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

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

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

26.07.2021 tarihli “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sodzlesmesi eklerde yer almaktadir. Kiler GYO A.S. tasinmaz Uzerinde malik olmayip, Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdzlesmesi bulunmakta olup her hangibir sinirflama bulunmamaktadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiakimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukimleri yer
almaktadir. Bu kapsamda tasinmaz uzerinde bulunan takyidat; degerini dogrudan ve 6nemli
Olcide etkileyecek nitelikte degildir. Bu gercevede anilan sbézlesmeden kaynaklanan haklarin
“Stzlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyline alinmasinda bir engel
olmadigi dusinudlmektedir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsili§i arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S.’nin arsa sahibi Idare ile imzaladigi 26.07.2021 tarihli
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi ingaat Sézlesmesi tebligde
yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmektedir. Yine ayni tebligin
22-1-r maddesinde "r) Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde metruk halde veya
ekonomik 6mrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katGgundn
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gorinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir. " denmektedir.

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

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

Tebligin 26. maddesinde Ortaklik lehine s6ézlesmeden dogan alim, énalm ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlegsmeleri ve kat karsihdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukumlaligin yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas ye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin karg tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denmekte bu kapsamda ilgili s6zlesme tapuya tescil edilmemistir.

Tasinmazin miilkiyeti T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI
BASKANLIGI (TOKI)ye ait olup, Kiler GYO A.S ve Biskon Yapi A.S. ile TOKI arasinda
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi Insaat Sdzlesmesi
bulunmaktadir. Yukarida belirtlien maddeler kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portféyiine "Sézlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi
disindlimektedir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda Kiler GYO A.$.'nin s6zlesmeye dayali hakkinin;

05.10.2021 tarihli toplam degeri igin ;

KILER GYO A.S. SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN

ADA-PARSEL HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI (NBD)

347 ADA 1 PARSEL 391.104.721,95 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM NET 391.105.000 TL

BUGUNKU DEGER (NBD)

(Ug Yiiz Doksan Bir Milyon Yiiz Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

461.503.572 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&8 Ry 2L
& =7
Ozan ALDOGAN Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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