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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO KLGYO-1810054

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU ILCESI'NDE YER ALAN 482 ADA 8 (E=3)
PARSEL iGIN KILER GYO A.S.'NIN ARSA SAHIBI OLARAK YUKLENICI
(IHLAS MARMARA EVLERI ORTAK GIRISiMi) ILE YAPMIS OLDUGU
03.05.2017 TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE KAT KARSILIGI VE ARSA
SATISI KARSILIGI HASILAT PAYLASIMI SOZLESMESI'NE DAYALI
HAKLARI

DEGERLEME ADRESI

KAVAKLI MAHALLESiI KOCATEPE CADDESI 482 ADA 8 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No0:402402)

$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

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

Ek 3 - imar durum yazisi (kopya)

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

Ek 6 - ina Tablosu

Ek 7 - Tapu Sureti

Ek 8 - Soézlesme
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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, 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 gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu Kiler GYO A.S.’nin, istanbul ili, Beylikdiizii iigesi'nde yer alan 482 ada 8
(E=3 ) parsel icin arsa sahibi olarak yiklenici ile yapmis oldugu 03.05.2017 tarihli Diizenleme
Seklinde Kat Karsiligi insaat ve Arsa Satigi Karsiligi Hasilat Paylasimi Sézlesmesi'ne dayali
haklarinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi'nde yer alan 482
ada 8 (E=3 )parsel icin arsa sahibi olarak yuklenici ile yapmis oldugu 03.05.2017 tarihli
Diizenleme Seklinde Kat Karsiigi insaat ve Arsa Satisi Karsiigi Hasilat Paylagsimi
Sozlesmesi'ne dayali haklarinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-1810054 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin daha once sirketimiz tarafimizdan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

6 KLGYO-1810054 B.DUZU (482 ADA 8 PARSEL)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

482 ADA 8 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi : BEYLIKDUZU

Bucagi

Mabhallesi : YAKUPLU

Koyl

Sokagi

Meuvkii

Pafta No

Ada No . 482

Parsel No . 8

Alani . 31.319,83

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Hasan YUCEL 603279 / 3130903
Nihat ALCAN 281530 / 3130903
Ramazan OZTAN 80437 / 3130903

Sahibi Fatma OZDEMIR 80437 / 3130903
Sabiha PEHLIVANOGLU 80437 / 3130903
Zeynep SUMER 80437 / 3130903
Halil Yildinm YUCEL 603279 / 3130903
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S. 1321067 / 3130903

Hisse Orani

Yevmiye No . 4653

Cilt No © 144

Sayfa No © 14272

Tapu Tarihi : 27.02.2018
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- Takyidat Bilgileri

Tapu Midurliigu'nde 22.11.2018 tarihinde alinmig olan tagsinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; 22.07.2016 tarihinde eski 482 ada 1 parsel iken
komsu 88 parsel ile tevhid isleminden 482 ada 3 parsel olarak tescil edildigi, 27.02.2018
tarihinde 482 ada 3 parselin 930 parsel ile tevhidi ile 482 ada 8 parsel olustugu anlasiimistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi imar Mudurliigiinden 04.12.2018 tarihinde alinmig olan imar yazisina
gére degerlemeye konu 482 ada 8 parsel sayili tasinmaz; 21.01.2007 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani kapsaminda E=1.60, H=15.50 metre olmak lzere konut
alaninda kalmaktadir. 02.07.2012 ve 17.12.2012 tarihli plan notu tadilati Arazi Toplulastirma
Alani ve 18.Madde uygulamasinda kalmaktadir. Plan Notlar ;

1.1.1. Yapi emsal hesabi net parsel alani (zernden hesaplanacaktir.

1.1.2. Binalar oturduklari tabi zemin ortalamasindan kot alacaklardir.

1.1.3. Kapali ve agik ¢gikma yapilmayacaktir.

1.1.4. Bir parsele birden fazla yapi (blok) yapilabilir.

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

1.1.6. Bu alanlarda planlarin tasdikinden sonra bir kez daha ifraz iglemi yapilamaz.

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

1.1.8. Yapilar kat yukseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.

1.1.9. Yapilar arasindaki mesafe minimum yapi yiksekligi (h) kadar olacaktir.

1.1.10. Yapilar plandaki yollardan veya ada i¢erisindeki dizenlenecek yollardan servis alabilirler.
1.1.11. Teknik altyapi (yol, su, kanal, telekom vb...) Tesisleri girisimciler tarafindan
gerceklestirilecektir.

1.1.12. Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarinda, bosaltma tasfiye tesis alanlar alt yapi
projeleri yapildiktan sonra ve yeri ile blyukligu belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.
1.1.13. Agik ve kapal spor ve/veya yuzme havuzu ile siteye hizmet edecek bir kati ve 100 m2'yi
gecmeyen sosyal tesis yaplilari yapilabilir. Toplam ingaat alanina dahil degildir.

1.1.14. 1500 m2’den kiguk ifraz islemi yapilamaz.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yillik dénemde plan degisikligi yasanmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Beylikdizl Belediyesi'nde imar arsivinde yapilmigtir. Mimari proje
dijital ortamda incelenmis olup kat irtifaki kurulmamis olmasindan o6tiri Tapu Siclil
Mudurligi'nde proje incelemesi yapilmamistir. Yapi ruhsatlarinin tamami 29.09.2017 tarihinde
482 ada 3 parsel uzerine alinmiglardir. 482 ada 3 parsel 27.02.2018 tarihinde tevhid islemi
sonucunda 482 ada 8 parsel olarak tescil edilmigtir.
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YENI YAPI RUHSATI

L Bag.Brm. s YoL | yoL | TOF:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |USTO | oo Toplam Alan (m?)
Al 29.09.2017 14/16 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
A2 29.09.2017 14/16-1 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
Bl 29.09.2017 14/16-2 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
B2 29.09.2017 14/16-3 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
96 MESKEN
C1 29.09.2017 14/16-4 — : 2 13 15 21.810,01 m?
9 OFIS/ISYERI
96 MESKEN
c2 29.09.2017 14/16-5 — — 2 | 13 | 15 21.928,64 m?
9 OFIS/ISYERI
OTOPARK-
SOSYAL 29.09.2017 14/16-6 -GARAJ 2 1 3 26.323,85 m?
: BINALARI
TESIS
TOPLAM 654 153.434,22 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. : . ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve A“f::';;q) O\lslavne (I:.):)e f ort?:;:;‘ lan TopI?nr:z)Alan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
Al 138 19.594,06 6.218,35 25.812,41 4/C
A2 138 19.594,06 6.218,35 25.812,41 4/C
B1 84 11.858,47 4.014,98 15.873,45 4/C
B2 84 11.858,47 4.014,98 15.873,45 4/C
C1l 96 9 14.363,84 5.796,52 1.649,65 21.810,01 4/C
Cc2 96 9 14.363,84 6.458,53 1.106,27 21.928,64 4/C
TOPLAM 636 18 91.632,74 | 12.255,05 m* | 23.222,58 m? | 127.110,37 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. . . . ingaat
Blok Adi Sa |sB|rTG.ara') Sayisi (Ofis ve AIS:r(iz) Of:‘iavne (I:g;e “ Ort?rl;g lan Topl(anr:l)AIan Sinifi Yapi
y J isyeri) Grubu
OTOPARK-
SOSYAL 1 755,56 25.568,29 26.323,85 3/B
TESIS
TOPLAM 1 755,56 25.568,29 m? | 26.323,85 m?

Parsel Uzerinde insa edilecek proje igin 7 adet 29.09.2017 tarihli yapi ruhsati bulunmaktadir.
Mevcutta ingaat faaliyeti baglamamis durumdadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerinde gelistirilecek olan projenin yapi denetim iglerini Aga Yapi Denetim Ltd. Sti. nin
ustlendigini yapi ruhsatlarindan anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 482 ada 8
parselde kain 31.319,83 m? alanl "Arsa" Uzerinde ruhsatlandiriimis projedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Beylikdiizi ilgesi, Kavakli Mahallesi, Kocatepe Caddesi Uzerinde konumlu olan degerleme
konusu taginmazin konumlu oldugu bdlgede site icerisinde yer alan yuksek katli konutlar
bulunmaktadir. ihlas Marmara 1 ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu
Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalari bulunmaktadir.

Kun=—=!imani

N. Ro-Ro
Ambarli.Limani

Ambarli Limani
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Beylikduzu ilgesi, Kavakli Mahallesi, Kocatepe Caddesi Uzerinde
konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.
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LSiitanee
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

482 Ada 8 Parsel; 31.319,83 m? alanli, hisseli mulkiyete sahip olup Kiler GYO A.$. 1321067 /
3130903 hissesine maliktir. Parsel yaklasik olarak ¢okgen formunda bir geometrik yapiya
sahiptir. Parsel topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel tizerinde ihlas Marmara
5 isimli bir proje gelistiriimis olup insaat faaliyetleri baslamamis durumdadir. Proje yapi
ruhsatlarina gére A1-A2-B1-B2-C1-C2 isimli mesken ve ofis/isyeri iceren bloklardan ve Sosyal
Tesis-Otopak blogindan olusmaktadir. Proje kapsaminda 636 adet mesken birimi ve 18 adet
ticari birim olmak Uzere toplam 654 adet Unite bulunmaktadir. Projede ruhsattaki mesken
alanlar 91.632,74 m?, ticaret alanlari 12.255,05 m? ve ortak alanlar 48.790,87 m? alanl olup
ruhsatlar toplam ingaat alani 153.434,22 m? alanlidir. ingaat faaliyeti halihazirda baglamamis
durumdadir.

Projede yer alan bloklar A1-A2-B1-B2-C1-C2 bloklar olarak tanimlanmisgtir.

Al Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 138 adet mesken tanimlidir.

A2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 138 adet mesken tanimlidir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 84 adet mesken tanimlidir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 84 adet mesken tanimlidir.

C1 Blok: Konut ve ofis/igyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 96 adet mesken, 9 adet ticari Gnite tanimhdir.

C2 Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 96 adet mesken, 9 adet ticari tinite tanimhdir.

Ayrica Sosyal Tesis ve Otopark blogu bulunmakta olup bu blokta da kapali garaj alani
tanimlanmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

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

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

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

M.O. 7 yy'da ilk yerlesimin basladigi Beylikdiizii'niin kurucularinin Helenler oldugu varsayilir.
M.O. 2.yy'da Bizans egemenligine giren Biyiikgekmece'nin gézde beldelerinden biri olan
Beylikdiizi, istanbul'un fethinden sonra Osmanli imparatorlugu'na baglanmistir. Sinirlari
icerisinde kalan bdlgede henuz pek fazla kalintiya rastlanmamis olmasi, ilk bakista
Beylikdizi'nun tarihi konusunda yaniltici bir izlenim verebilir. Fakat yerlesim yerlerinin sinirlari
zamanla, basta yonetsel olmak Uzere gesitli nedenlerle degisiklige ugradigi igin, 6zellikle de
istanbul gibi diinyanin tarihsel doku bakimindan en zengin sehirlerinden birinde, bir semtin
tarihine iligkin izleri strerken, resmi sinirlardaki bu tarihsel degiskenligi gdézardi etmeden, yanhs
pesin hukimlere karsi belirli bir esnekligi surekli gézetmek, semtleri ¢evredeki yerlesim
yerleriyle birlikte degerlendirmek gerekir. Bu bakimdan Beylikdizi ve g¢evresinin sanilanin
aksine istanbul'un, hatta Tirkiye'nin ve diinyanin en eski yerlesim yerlerine aslinda gok yakindir.

Beylikduzid, TBMM’'nde 6 Mart 2008 yilinda kabul edilen ve Resmi Gazete’nin 26824 numarali
mikerrer sayisinda yayinlanan 5747 Sayili “Blyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile tesis edildi. Kanunun
ilce kurulmasini belirleyen 1. maddesinin 20. fikrasinda Beylikdiizl ilgesinin kurulmasina iligkin
olarak, “Gurpinar ve Yakuplu” ilk kademe belediyelerinin tlzel kisilikleri kaldirilarak ekli (18)
sayil listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari Beylikdiizii ilk Kademe Belediyesine
katilmistir. Ekli (18) sayili listede adlari yazili mahalleler merkez olmak iizere istanbul ilinde
“Beylikduzu” kurulacagi karara baglaniyordu. 18 Sayili listede ise Beylikdizu ilk kademe
belediyesine bagh “Blyuksehir, Cumhuriyet, Sahil, Barig, Kavakli” mahalleleri ile Gurpinar ilk
kademe belediyesine bagl “Adnan Kahveci, Dereadzi, Merkez” mahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine bagli “Marmara, Merkez” mabhallelerinin yeni ilgenin mahallelerini
olusturacag ifade ediliyordu.
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Boylece Beylikdiizii, 2008 yilinda Istanbul’un bati kesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yakasi bélimuinde Kigiikgekmece Golu ile Blyiukgekmece Koyu arasinda yer alan bdlgede, ilge
olarak kuruldu. Ayni tarihte kurulan 5 ilgeden biri olan Beylikdiizl, ilce oldujunda 186.784
nifusa ve 10 mahalleye sahipti. Daha evvel Blylkgekmece ilge sinirlar iginde bulunan
Beylikdizii (Kavakli)), Girpinar ve Yakuplu belde belediyelerin bazi mahallelerinin
birlestiriimesiyle olusturulan Beylikduizu ilgesine, Yakuplu Belediyesi sinirlarina dahil Gizelyurt
ve Merkez OSB Mabhalleleri ve Girpinar Belediyesi sinirlarindaki Pinartepe Mahallesi dahil
edilmemisti. Bunlardan Pinartepe, Buylkcekmece ilgesine; Gulzelyurt ve Merkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt ilgesine verildi. Bu mahallelerin Beylikdiizi ilgesi sinirlari disinda
kalmasiyla 22.891 kisi de diger ilge nifuslarina katilmisti. Giiniimiizde Beylikdiizii istanbul'un
en gobzde ilgelerinden biri olup ilge sakinlerinin rahat yasadigi, sosyal alanlarinin ¢ok, sug
oraninin en az oldudu ilge haline gelmis ve her gecen gin kendini gelistiren bir Belediye
olmustur. Nufusu 2017 yili verilerine gore 314.670 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

18 KLGYO-1810054 B.DUZU (482 ADA 8 PARSEL)



4.2

4.3

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
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 niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

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

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
- Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdiizii Belediyesi, Kiler GYO A.S. ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari ahinmistir.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

*  Yola cepli konumda yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyete sahiptir.

* insaat faaliyetleri baglamamis durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

482 ada 8 parsel Uzerindeki projeye iliskin yapiimis olan degerleme galismasinda;

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

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

&
; l-gavaklr(ia

i =
Kumport Limani
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Konut Emsalleri

*  HUZURLU MARMARA

Huzurlu insaat A.S. tarafindan insa edilen Huzurlu
Marmara projesi; 18.320 m2 arsa alani Uzerinde, 10 adet
bloktan olusan kapali otoparki ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Oturum henliz baglamis durumdadir.
Sitede 2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Olcay Yapi 2+1 97m? 425.000 TL 4381 TLm?
212 269 30 03 ' '
Osmanoglu Emlak R )
549 870 35 75 3+1 140m 675.000 TL 4.821 TL/m
Ere Gayrimenkul R )
0533 733 03 33 4+1 177m 820.000 TL 4.633 TL/m
Ortalama 4.612 TL/m?

* ESTON RESITPASA EVLERI

Eston ingaat A.S. tarafindan insa edilen proje; 44.638 m2
arsa alani Gzerinde, 13 adet bloktan olusan kapali otoparki
ve sosyal donatilari bulunan diizenli bir sitedir. Oturum
2011 yihndan bu yana devam etmektedir. Sitede 2+1, 3+1,
4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

(EErELELEE

Y 7771310

Emlake! Daire Tipi |  Alani D(eTéSri Bir(i-rrnL;z:legeri
5382a ggngse 26 2+1 96m> 385.000 TL 4.010 TL/m?
sfsagg)zingg 25 3+1 156m? 600.000 TL 3.846 TL/m?
26122867'(5 ;n;acl)(o 3+1 156m? 650.000 TL 4.167 TL/m?

Ortalama 4.008 TL/m?
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*  GINAR EVLERI

| 11.000 m2 arsa alani Uzerinde, 11 adet bloktan olusan
kapali otoparki, ylizme havuzu ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Sitede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tiplerde
daireler mevcuttur. Oturum 2013 yilinda baslamig

| durumdadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
X 152"2 4?;'2'; 3 141 68m? 290.000 TL 4.265 TL/m?
212"';‘;2"8'8’"2 0 241 120m? 535.000 TL 4.458 TL/m?
ggzjrlElrg 'gg 3+1 157m? 645.000 TL 4.108 TL/m?
Ortalama 4.277 TL/Im?

*  SEHR-i BEYAZ KONUTLARI

18.554 m2 arsa alani Uzerinde, 5 adet bloktan olusan
kapali otoparki, ylizme havuzu ve sosyal donatilari bulunan
duzenli bir sitedir. Sitede 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 tiplerde
daireler mevcuttur.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTgLe)'i B"(i;“l_;?fge"
Satig Ofisi 2+1 120m? 550.000 TL 4.583 TL/m?
Satig Ofisi 3+1 150m? 620.000 TL 4.133 TL/m?
Satig Ofisi 4+1 170m? 680.000 TL 4.000 TL/m?
Satig Ofisi 5+1 210m? 930.000 TL 4.429 TL/m?

Ortalama 4.286 TL/m?
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J

Kumpoft Limani

Dikkan Emsalleri

1 Altin Emlak
Tel 212 8876 00 40

Yakin konumda bulunan 130 m? zemin + 30 m? bodrum kat olmak tzere 160 m? alanh olarak
pazarlanan depolu dikkandir.( Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgendiginde indirgenmis
alan 138 m? ve zemin kat birim degeri 7.246,-TL/m? olarak hesaplanmaktadir.)

[ SATILIK | 138 -M2 | 1.000.000 -TL | 7.246 -TL/IM?* |
2 Sahibinden
Tel 530 828 19 49

Yakin konumda bulunan zemin katta 50 m? alanh olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 50 .-M? 370.000 .-TL 7.400 .-TL/M?
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3 Sahibinden
Tel 532 47212 34

Huzurlu Marmara Sitesi'nde bulunan zemin katta 150 m? alanh olarak pazarlanan diikkandir.

SATILIK 150 .-M? 1.750.000 .-TL 11.667 .-TL/M?

4 Beyazlar Grup Emlak

Tel 530 782 29 29

Yakin konumda bulunan zemin katta 27 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

[ KIRALIK | 27 -M2 | 299.000 .-TL | 11.074 -TLM? |

5 Nadiroglu Emlak

Tel 212 87528 91

Yakin konumda sitede bulunan zemin katta 285 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 285 -M? 3.000.000 .-TL 10.526 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri

1 istanbul Emlak
Tel 212 876 18 10

Yakin konumda bulunan 660 m? alanh olarak pazarlanan E=1.60, H=15,50 metre konut imarli
oldugu belirtilen net parseldir.

[ SATILIK | 660 .-M2 | 2.950.000 -TL |  4.470 .-TL/M? |

2 Altin Emlak
Tel 21287501 21

Yakin konumda bulunan 4.225 m? alanh olarak pazarlanan E=1.60, H=15,50 metre konut imarli
oldugu belirtilen net parseldir.

[  SATILIK | 4225 -mM2 | 19.000.000 .-TL |  4.497 -TL/IM?> |

3 ARM Gayrimenkul
Tel 533 490 41 60

Yakin konumda bulunan 705 m? alanh olarak pazarlanan E=1.60, H=15,50 metre konut imarli
oldugu belirtilen net parseldir.

SATILIK 705 .-Mm? 2.750.000 .-TL 3.901 .-TL/M?
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4  Coldwell Banker
Tel 532 341 94 95

Yakin konumda bulunan 8003 m? alanli olarak pazarlanan E=1.60, H=15,50 metre konut imarli
oldugu belirtilen net parseldir.

SATILIK 8003 .-M? 37.500.000 .-TL 4.686 .-TL/M?

5 Medo Emlak
Tel 212 875 07 00

Yakin konumda bulunan 600 m? alanh olarak pazarlanan E=1.60, H=15,50 metre ticaret + konut
imarli oldugu belirtilen net parseldir.

SATILIK 600 .-M? 3.300.000 .-TL 5.500 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kayabas! bolgesinde oldugu gorilmustir. Yakin ¢evreden segilen emsallerden konum ve imar
hakki olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek 482 ada 8 parsel igin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde proje gelistiriimis olmasi, kat irtifaki kurulmamig olmasi
deger takdir edilirken g6z 6niinde bulundurulmustur.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 4.000-5.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi goérilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizélgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
g6stermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
bayuklugu dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 5.071.-TL olarak takdir edilmigtir.

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

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 4.500-5.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak
4.884 TL/m? takdir edilmistir.

Dukkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 7.000-11.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 9.039.-
TL/m? takdir edilmigtir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

N DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.950.000 19.000.000 37.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 31.319,83 m? 660 4.225 8.003
BiRIM M2 DEGERI 4.470 4.497 4.686
ALANA iLiISKIN DUOZELTME GOK KUGUK KUGUK ORTA KUGUK
-20% -20% -10%
IMAR KOSULLARI E:1,60 E:1,60 E:1,60 E:1.60
YAPILASMA KOSULLARINA ek emsal hakki KOTU KOTU KOTU
ILISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER o
DIGER BILGILERE ILISKIN ”'Ley'!,‘ﬂnp;‘?é?e ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
DUZELTME 15% 15% 15%
gﬁiﬁ#‘:ﬂ?\ PAYINA ILISKIN 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 8% 8% 18%
DUZELTILMiS DEGER
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TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alani (m) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
482 8 31.319,83 5.071 158.825.509,88] 30.135.380,59

DEGERI (.-TL)

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM

158.825.500,00

482 ada 8 parselin ruhsat ve projesi onaylanmis parseldir. Parsel Uzerinde henlz ingaat faaliyeti
baslamamis ve kat irtifaki tesis edilmemistir. Parsele yonelik olarak gergeklestiriimis maliyet bedeli
hesaplamasi ruhsat belgesinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis ancak kat irtifaki kurulmamig
tasinmaz i¢in 40.-TL/m? ile 75.-TL/m? arasi birim bedel takdir edilmekte olup, konu tasinmaz igin 50.-TL/m?
birim bedel takdir edilmigtir.
Parsel Uzerindeki toplam maliyet hesaplanarak projenin mevcut durum degeri asagidaki gibi takdir
edilmigtir.

RUHSAT VE PROJESiI OLAN ANCAK KAT iRTiIFAKI KURULMAMIS TASINMAZIN
RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parselin Ruhsat Parselin
Ada No Parsel No Parsel Alani) = Ruhsat m2 Birim Degeri | ve Proje Maliyeti Yuvarla_tnlm|§_Rur_1$at
(m?) Alani (m?) ve Proje Maliyeti (.-
(.-TL)
TL)
482 8 31.319,83 m2 | 153.434,22 m? 50 TL/ m? 7.671.711 TL 7.672.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Parselin Parselin

Degeri (.-TL)

Degeri (.-USD)

Arsa Degeri (1/1) Hisse

158.825.500,00

30.135.378,72

Gergeklesen Toplam Maliyet

7.672.000,00

1.455.676,99

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM
MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

166.497.500,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.750.000 299.000 3.000.000
SATIS TARIHI -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 150 27 285
BIRIM M? DEGERI 11.667 11.074 10.526
. " ORTA BUYUK COK KUCUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% -25% 20%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Duikkan Dikkan Dukkan Dikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIiGER BILGILERE iLiSKIN _ kurulmamis ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
DUZELTME Ingaat baglamamig -15% -15% 15%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 0 0 0
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -10% -45% 0%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Huzurlu Marmara|  Cinar Evleri Sehr-i Beyaz
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 4.638 4.261 4.277
e . . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
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 ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLISKIN kurulmamig ingaat ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME ba§|amam|§ 4% 4% 4%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , , ,
DUZELTME 4% 4% 4%
TOPLAM DUZELTME 11% 11% 11%
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 5.071.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

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

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde A1-A2-B1-B2-C1-C2 bloklar igin 4C, sosyal tesis ve otopark
blogu icin 3B yapi sinifinda ruhsat alindigi gérilmastr.

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

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

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

Birim maliyetler A1-A2-B1-B2-C1-C2 bloklar icin 2018 yapi birim maliyeti 4C yapi sinifi ve
grubuna goére 1.308.-TL/m?, 3B yapi sinifi ve grubuna gore 966.-TL/m? olarak 6ngortlmustar.
Diger maliyetler bashgi altinda degerleme tarihine kadar yapilan, ruhsat, harglar vb. toplam
harcamalar yaklasik 7.672.000.-TL olarak hesaplanmigtir. Bu maliyetlerin icine proje g¢izim
maliyetleri ruhsat harglari dahildir.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

. . _ ONGORULEN TOPLAM

BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI
Al 1.308| .-TL/M? [X 25.812,41({M? |=| 33.762.632| .-TL
A2 1.308] .-TL/M? [X 25.812,41{M? |=| 33.762.632| .-TL
Bl 1.308] .-TL/M? [X 15.873,45[M? |=| 20.762.473| .-TL
B2 1.308] .-TL/M? [X 15.873,45|M? |=| 20.762.473| .-TL
C1 1.308] .-TL/M? [X 21.810,01{M? |=| 28.527.493| .-TL
Cc2 1.308] .-TL/M? [X 21.928,64[{M? |=| 28.682.661| .-TL
SOSYAL TESIS VE 966| .-TL/M? [X 26.323,85(M? |=| 25.428.839| .-TL

OTOPARK

482 ada 8 parsel icin (")ngérijlen Toplam insaat Maliyeti =| 191.689.203| .-TL

Hali hazirda parsel Uzerinde insaatlara baslanmamis olup, ruhsat ve projeler onaylanmigtir.
Gergeklesen maliketler olarak ruhsat ve proje maliyetleri dngérilmus ve arsa degerinin Uizerine
eklenmek suretiyle tasinmazin mevcut durum degeri takdir eidimigtir.

[ONGORULEN GERCEKLESMiS MALIYETI =] 7.672.000 .-TL]
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine Gore Projenin

1/1 Hissesinin Degeri;

482 ADA 8 PARSEL ARSA DEGERI

158.825.500 TL

KILER GYO A.S. HISSE PAYINA DUSEN
(1321067/3130903) ARSA DEGERI

67.015.531 TL

PROJENIN GERGEKLESMiS$ MEVCUT TOPLAM
MALIYET

7.672.000 TL

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

166.497.500 TL

PROJENIN YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM
DEGERI

166.498.000 TL

KILER GYO A.S. 'NIN MALIK OLARAK ARSA
PAYINA DUSEN PROJENIN MEVCUT DURUM
DEGERI (1321067/3130903)

70.252.899 TL
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PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN KILER GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ
DEGERI

Kiler GYO A.S. degerleme konusu arsa lizerinde hissedar olup,arsa payr 1321067/3130903 'tiir.
03.05.2017 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sozlesmesine Gore arsa sahibi olarak gelir paylasim orani %43'tir. Kiler GYO A.S.'den
st6zlesmelere ek olarak alinan bilgiye goére, Kiler GYO A.$. Nin arsa sahibi olarak alacagi %43
'luk hakkin yaninda her bir malikin yikleniciden alacadi %43 lik pay icerisinden %21 oraninda
haksahibi oldugu 6grenilmistir. Hesaplamalarda bu husus dikkate alinmistir.Sézlesme geredi
KILER GYO A.S. projeyi miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihginda
yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan sézlesmelerde
“SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili yukumliliikleri detayl olarak
belirtiimistir. Sézlesme geredi her turli insaat maliyetine yuklenici firma katlanmaktadir.
So6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tim ingaat maliyetini
hukuki yollarla KILER GYO A.S.' den talep edebilmektedir.

Bu nedenle projenin mevcut durumunun KILER GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken giivenli tarafta kalinarak mevcut durum degerinin KILER GYO A.S.' nin hasilat
payl orani kadar olacagli goéris ve kanaatine varimistir. Asagida ilgili hesaplamalar
gOsterilmigtir.

. Soézlesme'ye Sozlesmeye Gore
Kiler GYO A.S. Arsa er GYO A3, Gore Kiler Kiler GYO A.S.'nin
Arsadaki Hisse ..
Payi Orani GYO A.S. Arsa Payina Diisen
Paylasim Orani Hakkin Orani
1321067 / 3130903 0,421944404 x 43% = 0,181436094
Diger Arsa Dlg_er Ars_a Soz-lle§eme ye Sozle§me_ye G_o_re
. . Sahiplerinin Gore Arsa Arsa Sahiplerinin
Sahiplerinin Toplam o ; g ..
Arsa Pavi Arsadaki Hisse Sahiplerinin. Arsa Payina Diisen
y Orani Paylasim Orani Hakkin Orani
1809836 / 3130903 0,578055596 x 43% = 0,248563906
.. .. Sozlesmeye Gore Sozlesmeye Gore
e e Kiler GYO A.S.'nin Arsa Sahiplerinin

Arsa Sahiplerinde

Gelen Hakkin Orani Arsa Payina Diigen Arsa Payina Diigen

Hakkin Orani Hakkin Orani
0,005780556 + 0,181436094 0,18721665

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _
TOPLAM DEGER(TL) ~

03.05.2017 TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ SATIS
VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE GORE _
KILER GYO A.S. PAYINA DUSEN PROJENIN MEVCUT DURUM ~
DEGERI (~%18,51) (TL)

166.498.000 .-TL

31.171.198 .-TL
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Yukaridaki hesaplamada da goéruldagu Gzere, s6zlesmelerden kaynaklanan dederinin
hesaplanmasinda; projenin mevcut durumu dikkate alindiginda KILER GYO A.S. ' nin payina
diisen kisminin degeri INSAATIN HENUZ BASLAMAMIS OLMASI NEDEN!I ILE Kiler GYO a ait
arsa payi degerinden disuUktir. 03.05.2017 tarihli s6zlesme dikkate alindiginda, yiklenicinin,
projenin insaatini tamamlayarak arsa sahiplerinin arsa hisselerinde alacagi pay hentiz
olusmamis dolayisi ile bu paylar henliz yiklenicinin mulkiyetine devrolmamistir. Kiler GYO A.S.
de s6zlesme konusu arsa hisselerini henlz yikleniciye devretmemis ve kendi uhdesinde
tutmaktadir. Yukaridaki hesaplamalarda, 03.05.2017 tarihli s6zlesme kapsaminda hesaplanan

hak degerinin,ingaatin hentiz baglamamis olmasi nedeni ile, tasinmazda mulkiyet sahibi olarak
bulunan Kiler GYO A.S. nin pazar degerini hentz yansitmadigi gérilmektedir. Bu durumda

arsanin miilkiyet sahiplerinden birinin KILER GYO A.S. olmasi nedeni ile mevcut durumda

KILER GYO A.S. payina diisen kismin degeri ARSA PAYI DEGERI OLARAK takdir edilmistir.

KILER GYO A.S.NiN MALIK OLARAK ARSA PAYINA DUSEN _

MIKTARINA GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 67.015531 -TL

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Parsel Uizerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida

yer alan nakit akiglari dliizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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 agirlikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil

vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina

baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bolgede bu buylklikte bos arsa olmamasi yatirimci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu disindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi,henlz insaatin baglamamis olmamasi, bu strecte
ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk
primi %3,50 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani lizerine tasidii risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin lizerinde
henliz insaa faaliyet olmamasi, hisseli milkiyet olmalari vb. unsurlar géz éniinde bulundurularak
risk primi 3,50 olarak éngoéralmustir.

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

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 20,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere goére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 482 ada 8 parsel Uzerinde geligtirlen proje kapsaminda yer alan bagimsiz
birimlerin satilabilir alan bilgileri, Kiler GYO A.S. tarafindan iletilmis toplam satisa esas brut alan
bilgilerinden alinmigtir.

Kiler GYO A.S. ilgililerinden alinan bilgilere gore toplam satilabilir mesken alani 106.152 m?,
toplam satilabilir igyeri alan1 8.550 m2 dir. Toplam satilabili alan 114.702 m#dir.

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

Meskenlerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 4.884.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda enflasyon orani da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 9.039.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda enflasyon orani da dikkate alinarak %20 oraninda artacagdi varsayilmigtir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 706.311.284.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %20,00 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goériimuistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki
deger olarak da tum bloklarin toplami sonucunda 496.433.157.-TL olarak 6ngdrulmustar.
Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida drnekleri verildigi Gzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasimi oraninin
%40 ila %50 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 43 oldugu, bu oran Gzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa deg@erinin % 85'inin buglnku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama % 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) GElBASERT Il

NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36

PARSEL ALANI ( m?) 31,319,683

SATISA ESAS ALANI ( m?) 114.702,00

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m2) 106.152,00

TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 8.550,00

1, Donem 2, Donem 3. Donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 40,00% 40,00% 20,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 42.461 42.461 21.230 106.152
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 4.684 5.861 7.033

Satis Geliri (Konut) 207.374.471 248.849.365 149.309.619

Satislarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 20,00% 20,00% 60,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 1710 1710 5130 8.550
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 9.039 10847 13.016

Satis Geliri (Diikkan) 15.456.722 18,548,067 66,773,040

Satis Gelirleri ( Toplam ) 496,433,157 TL 222.831.193TL 267.397.432TL 216.082.659 TL 706,311,284 TL
| Nakit Akim | 20831193 TL | 267307432 TL | 216082659 TL 706.311.284 L
Net Bugiinkii Deger (NPV) 504.306.630 TL 496.433.157 TL 488.767.083 TL

INDIRGEME ORANI

19,00%

20,00% 21,00%
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Nakit akisi tablosundan elde edilmis Proje Hasilatinin/kat karsiliginin Buglinkii degeri (izerinden
yapilan Hasilat Paylagimi Yontemi uygulamasi agsagidaki gibidir. 03.05.2017 Tarihli Dizenleme
Seklinde Kat Karsiligi insaat ve Arsa Satisi Kargilidi Hasilat Paylasim Sézlesmesine gore Kiler
GYO A.S. payina dusen projenin net bugunki degerinin ~%18.51'i olarak belirtiimigtir. (Maliyet
Yontemi bashgi altinda %18.51 oranin hesaplamasi acgiklanmistir.)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) celifsEner AL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Yuvarlatilmisg Degeri (TL) claA =ity Ul

03.05.2017 TARIHLI DUZENLEME
SEKLINDE TASINMAZ SATIS VAADI VE
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINE GORE KILER GYO A.S. 92.939.961 .-TL
PAYINA DUSEN PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI (~%18,51) (TL)

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 496.433.157 |.-TL
Hasilat Payi Orani 43%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 213.466.258 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 181.446.319 |.-TL
Toplam Arsa Alani 31.319,83 -2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 5.793,34 '1:L/m2

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 181.446.319 .-TL
GERCEKLESMIS MALIYETLER = 7.672.000 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) |= 189.120.000 .-TL
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GELIR YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN KiLER GYO A.S.
PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERINiIN HESAPLANMASI

03.05.2017 Tarihli Duzenleme Seklinde Kat Karsiligi insaat ve Arsa Satisi Karsihdi Hasilat
Paylasim Sozlesmesine gére Kiler GYO A.S. payina disen projenin net bugunki degerinin
~%18.51'i olarak belirtilmigtir. (Maliyet Yontemi bagligi altinda %18.51 oranin hesaplamasi
aciklanmigtir.)

Sbézlesme geredi KILER GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsay hasilat paylagimi
karsiliginda yikleniciye tahsis ederek gergeklestirmektedir. Projeler icin yapilan s6zlesmelerde
“SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili yiikiimliiliikleri detayl olarak
belirtiimistir. Soézlesme geredi her tirli insaat maliyetine yuklenici firma katlanmaktadir.
Sdzlesmenin feshi durumunda yuklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tim ingaat maliyetini
hukuki yollarla KILER GYO A.S.' den talep edebiimektedir. Bu nedenle projenin mevcut
durumunun KILER GYO A.S.' nin payina diisen kisminin deger takdiri yapilirken giivenli tarafta
kalinarak mevcut durum degerinin KILER GYO A.S.' nin hasilat payi orani kadar olacadi goris
ve kanaatine variimigtir. Asagida ilgili hesaplamalar gdsterilmigtir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER(TL) ~ 189.120.000 .-TL

PROJENIN MEVCUT INSA SEVIYESINE GORE KILER GYO A.S.NiN
SOZLESME PAYINA DUSEN MIKTARINININ DEGERI =  35.406.413 .-TL
(% 18,51 (TL)

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 482 ada 8 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disuntlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 158.825.500

KILER GYO A.S. MULKIYETINDE OLAN
HISSE PAYINA DUSEN 67.015.531
(1321067/3130903) ARSA DEGERI

KILER GYO A.S. MULKIYETINDE OLAN
HISSE PAYINA DUSEN 67.020.000
(1321067/3130903) YUVARLATILMIS ARSA DEGERI

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

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 166.498.000

KILER GYO A.S. ARSA PAYINA DUSEN PROJENIN

MEVCUT DURUM DEGERI (1321067/3130903) (.-TL) 70.252.899

03.05.2017 TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE
TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE GORE KILER 31.171.198
GYO A.S. PAYINA DUSEN PROJENIN MEVCUT
DURUM DEGERI (~%18,51) (TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)
03.05.2017 TARIHLI DUZENLEME SEKLINDE
TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE GORE KILER
GYO A.S. PAYINA DUSEN PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU
DEGERI (~%18,51) (TL)

Projenin Tamaminin Mevcut Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

Projenin Mevcut insa Seviyesi istinaden 14.03.2017
Tarihli Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi
Ve Arsa Payi Karsilig insaat Sozlesmesine Gore 35.406.413
Kiler Gyo A.$. Payina Diisen Projenin Bugiinkii
Degeri (%50) (TL)

496.430.000

92.939.961

189.120.000
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Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirnima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Yukaridaki
hesaplamada da gériildigi tizere, projenin mevcut insa seviyesi dikkate alindiginda KILER GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin degeri, KILER GYO A.S. ' nin SAHIP OLDUGU ARSA PAYI
degerinden disiktir. Bu gibi durumlarda arsa sahibi KILER GYO A.S. oldugundan mevcut
durumun KILER GYO A.S. payina diisen kismi, ARSA PAYI DEGERI olarak takdir edilmistir.
Proje insaatinin heniiz baslangi¢ seviyelerinde olmasi nedeni hasilat payina karsilik gelen
degerler, Kiler GYO A.S.’nin 03.05.2017 tarihli Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Arsa Payi Karsilig1 Sézlesmesi’nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.
Kiler GYO A.S.nin 03.05.2017 tarihli Diizenleme Seklinde Kat Karsiliyi insaat ve Arsa Satisl
Haslilat Paylasimi S6zlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en
dogru yontem, bu sézlesme kapsaminda Kiler GYO A.S.nin elde edecegi gelirlerin tahmin
edilerek ortaya ¢ikan net nakit akisinin bugunki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir
indirgeme yaklagsimi bdliminde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde parsel tGzerinde
heniiz ingsa faaliyetlerinin baslanmamis olmasi ve mevcut durum degerinde s6zlesme oranina
gore Kiler GYO A.S.'nin hissesine disen payin arsa payl degerinden dusuk olmasi nedeni ile
Maliyet Yaklasiminda Hesaplanan Mevcut Durum Degerinin Kiler GYO A.$. arsa payina tekabul
eden degerinin yazilmasi uygun goéralmustur.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parsel (izerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.
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652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Tapu kayitlarinda bilgileri verilmis olan arsa sahipleri (Hak Sahibi) ile ihlas Marmara Evleri Ortak
Girisimi (YUklenici) arasinda Blyukcekmece 12. Noterligi'nin 03.05.2017 tarih ve 17892 sayili
yevmiye ile tasdik edilmis Duzenleme $eklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi
insaat Sézlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme detaylarinin bazilari asagidaki gibidir.

Madde 3.1. S6zlesmenin Konusu

Arsa Sahibi is bu sézlesmede Kiler GYO A.S.'nin so6zlesmeye konu tasinmaz Uzerinde kendi
mulkiyetinde bulunan 1321067/3130903 oranindaki arsa payina ek olarak 1809836/3130903
oranindaki arsa payinin da malikleri adina 09.12.2015 tarih ve 38956 yevmiye numarasinda
katyith dizenleme seklinde imarh arsa Uretimi Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi ile
Hasilat Paaylarsim Soézlesmesi ve 28.04.2017 tarih 05761 yevmiye numarasinda kayitl Beyoglu
39. Noterliginve onayliEk Sézlesmeden dogan haklari ile arsa sahibi sifati ile hareket ettigini
beyan etmistir.

Madde.5.1 (HASILAT PAYLASIMI YONTEMI)
Arsa Sahibi gelir pay! orani %43 ve Yuklenici gelir payi orani %57'dir.gi

Madde 6.1 (KAT KARSILIGI PAYLASIM YONTEMI)

is bu sdzlesmeye konu tasinmazin 1206557/3130903 hissesi taraflar agisindan kat karsiligi
paylasima tabi olacaktir. Buna gore arsa sahibi ve yuklenici yukarida zikredilen arsa payina
isabet eden, projede yer alacak konut ve ticaret nitelikli bagimsiz bolimlerin %43'Unin Arsa
Sahibine ve %57 sinin de yapilacak olan ingaat karsiliginda ytkleniciye ait olacak sekilde
paylasiimasini gayri kabili riicu olarak kabul ve taahhit etmistir.

Kiler GYO A.S.'den so6zlesmelere ek olarak alinan bilgiye gore, Kiler GYO A.S. Nin arsa
sahibi olarak alacagi %43 'lUk hakkin yaninda her bir malikin yukleniciden alacagi %43
Ik pay icerisinden %1 oraninda haksahibi oldugu o6grenilmistir. Hesaplamalarda bu
husus dikkate alinmigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Degerlemesi yapilan 482 Ada 8 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmigtir. Taginmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
surecinin tamamlanacagi 6ngériimektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamisgtir.

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

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

6.5.6

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

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsiligi 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. arsa sahibi sifati ile imzaladigi 03.05.2017 tarih ve 17892
saylli yevmiye ile tasdik edilmis Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sézlesmesi tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi
gerekmektedir. Degerleme konusu 482 ada 8 parsel i¢in yapi ruhsatlari alinmig ve insaata
baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler mevcuttur.

Bu cergcevede anilan sdzlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi disindlmektedir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Tagsinmaz tzerinde gayrimenkullin degerini etkileyecek herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.
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Teblig'in 26. maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yakimliligin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim
kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig
ve igtirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
S6z konusu hikim GYOQ’larin arsa sahipleri ile yaptiklari s6zlesmelerden kaynaklanan haklarini
glvence altina almasini amaglayan bir dizenlemedir. Kiler GYO A.S. arsa sahibi sifati ile
yuklenici ile imzaladigi 03.05.2017 tarih ve 17892 sayili yevmiye ile tasdik edilmisg Dizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi ingsaat Sézlesmesine iligkin tapu siciline
her hangi bir serh distlmemistir.

"Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tapu Dairesi Basknligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda
arsa satisi karsiligi gelir paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu
yonunde ilgili mevzuatta agik bir dizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kutigine serhinin
mUmkdn olmadi§i hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tizigunde de hasilat paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serhine
yonelik bir dizenleme bulunmadigi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin taraf oldugu hasilat paylasim sézlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin
olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1. fikrasi hikmi karsisinda bir elestiri getiriimemesine"
ve ayrica "kargl tarafi TOKI, TOKIi istirakleri ve iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline
serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin birinci fikrasi, [1I-52.3 sayil Gayrimenkul
Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin birinci fikrasi ve Kuru Karar
Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin karsi tarafi belediyeler,
bunlarin bagli ortakliklari ve igtirakleri olan sirketler olan sézlesmelere de taninmasina"
denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sézlesmelerin tapuya serh edilmemesinin tebligdeki
ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine variimisgtir.

Bu cercevede anilan sdzlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi disintlmektedir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu projede Kiler GYO A.$ ye ait 1321067/3130903
hissenin

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
67.020.000 -TL
(Altmis Yedi Milyon Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
79.083.600 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

BEYLIKDUZU ILGESI 482 ADA 8 PARSELDE YER ALAN
PROJEDE KILER GYO A.$'NiN (1321067 / 3130903) HISSESINE AiT MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL

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

67.020.000 12.716.302 11.098.231 79.083.600

BEYLIKDUZU iLGESI 482 ADA 8 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL

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

166.498.000 31.591.151 27.571.372 196.467.640
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BEYLIKDUZU ILGESI 482 ADA 8 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TAMAMININ NET BUGUNKU DEGERI

TL USD EURO TL

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

496.430.000 94.192.092 82.206.730 585.787.400

BEYLIKDUZU ILCESI 482 ADA 8 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI KILER GYO A.S$'NiN SOZLESMEYE DAYALI HAKKININ
NET BUGUNKU DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )
92.939.961 17.634.328 15.390.469 109.669.154
1USD = 5,2704 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
1 EURO = 6,0388 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
401732

Onur 6ZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 402402 405453

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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.

Lisans No: Lisans No:
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