Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM
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ISTANBUL iLi BEYLIKDUZU iLGESI'NDE
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIH 29.12.2020
RAPOR TARIHI 31.12.2020
RAPOR NO KLGYO-2010050

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU ILCESI' NDE YER ALAN 2 ADET ARSANIN
KILER GYO A.S.'NE AIT HISSELERININ DEGERI

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI, 183 ADA 1 PARSEL VE 184 ADA 1 PARSEL
BEYLIKDUZU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

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

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

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

EKLER

Ek 1 - Fotograflar

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

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Tapu Suretleri

Ek 5 - Bliyuksehir Belediyesi Planlama Mudirligi Yazisi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Arsalara iligki Beyan
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 cercevesinde 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 gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulkd 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 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hisselerinin pazar degerinin belirlenmesi 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 gcergcevesinde 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
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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 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 sézlesmesinde 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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degderleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hissesinin pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin isbu rapor KLGYO-2010050 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz igin daha once
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810058 KLGYO-1910128
Rapor Tarihi 08.01.2019 31.12.2019

2 ADET ARSANIN | 2 ADET ARSANIN

Rapor Konusu KILER GYO A.S. KILER GYO A.S.

HISSESININ HISSESININ
DEGERI DEGERI
Onur OZGUR Onur OZGUR
T LR $.Seda YUCEL Kemal COLPAN
KARAGOZ Berrin Kurtulus
Eren KURT SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.816.070 13.014.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI

iicesi

Koyl

Bucagi
Mahallesi

MevKkii

Tapu Cinsi

ISTANBUL

BEYLIKDUZU

KAVAKLI ( BEYLIKDUZU )

ADA CIFTLIGI

ANA TASINMAZ

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI ASAGIDAKi TABLODA
BELIRTILMISTIR.

*Tapu tarihi ve yevmiye no'su 183 ada 1 parselde Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Hissesine, 184 ada 1 parselde yine Kiler Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. 'nin son hisse
edinim tarihine ve yevmiye no'suna aittir.

MULKIYET LISTESI
YUz ]
PARSEL |, . .| = .| TAPU |YEVMIYE|CILT|SAYFA -
ADA NO NO NITELIGI OIEQ;ALil;/IU TARIHI* NO* vo | NO MALIKI
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 119/200
183 1 ARSA |2.093,00|25.032009( 7038 | 21 | 2053 BIZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. 11/40
BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 13/100
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A$. 119/200
T i arsA | 427840 15052004 10717 | 21 | 208 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. 19/200
BiZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. 11/40
BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI 7/200
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DEGERLEME
F al - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 12.12.2020 tarihlerinde, Web Tapu uzerinden
musteri tarafindan alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

183 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Serh:

Tarih ve yevmiye belirtilmemis olarak " Akaryakit istasyonu Olarak Ayrilmigtir ' serhi
bulunmaktadir.

Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi ve Ticaret A.S. 13/100 Hissesi

lizerinde olmak lizere

icrai Haciz : ISTANBUL 37.iICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36472 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile 22923.75 TL bedel ile Alacakh : nevsin given eminoglu lehine
haciz iglenmistir. ( 18.02.2016 - 3717 )

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36482 ES sayili
Haciz Yazisi sayili yazilarn ile 22155.97 TL bedel ile Alacakl : betill tayfur lehine haciz
islenmigtir. ( 18.02.2016 - 3716 )

icrai Haciz : ISTANBUL 5. ICRA MUDURLUGUNE nin 17/06/2016 tarih 2016/12907 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 19636.37 TL bedel ile Alacakli : CIGDEM ERYILMAZ lehine haciz
islenmistir. ( 29.06.2016 - 15324 )

icrai Haciz : ISTANBUL 1. iCRA DAIRESI'NIN nin 07/10/2020 tarih 2020/20163 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44006,46 TL bedel ile Alacakh : EKOL ET GIDA VE INSAAT
TEKSTIL SANAYIi TICARET LTD. STi. lehine haciz iglenmistir. ( 08.10.2020 - 30013 )

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 09/11/2017 tarih 5658165 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 763185.79 TL (Alacakli : esenyurt sosyal givenlik merkezi
) (16.11.2017 - 25509 )

Degerlemesi Talep Edilen KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI 119 / 200 hissesi lizerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamistir.

184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan:

Tarih ve yevmiye belirtiimemis olarak " Ticaret Merkezi Olarak Ayrilmistir " serhi bulunmaktadir.
Beyas Turizm Egitim Saglk Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi
tizerinde olmak iizere

icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2015/36470 ES sayili Haciz
Yazisi sayill yazilar ile 21298.74 TL bedel ile Alacakli : FUNDA OZSOY lehine haciz
islenmigstir.( 18.02.2016 - 3714 )

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36482 ES sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 22155.97 TL bedel ile Alacakl : bettl tayfur lehine haciz
islenmistir.( 18.02.2016 - 3716 )
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GERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

icrai Haciz : ISTANBUL 5. ICRA MUDURLUGUNE nin 17/06/2016 tarih 2016/12907 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 19636.37 TL bedel ile Alacakli : CIGDEM ERYILMAZ lehine haciz
islenmistir. ( 29.06.2016 - 15324 )

icrai Haciz : ISTANBUL 1. iICRA DAIRESI'NIN nin 07/10/2020 tarih 2020/20163 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44006,46 TL bedel ile Alacakh : EKOL ET GIDA VE INSAAT
TEKSTIL SANAYI TICARET LTD. STi. lehine haciz islenmistir. ( 08.10.2020 - 30013 )

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 09/11/2017 tarih E.5658148
sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 763185.79 TL (Alacakh : ESENYURT SOS GUV
MERK. ) (116.11.2017 - 25506 )

Degerlemesi Talep Edilen KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
138 / 200 hissesi lizerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamistir.

*Kiler GYO A.S. ye ait hisseler iizerinde tasarrufu kisitlayici her hangibir takyidat
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde
portféyde bulunmasini kisitlayici bir serh bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug¢ yilda herhangi bir degisiklik yasanmamistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Beylikdiizi Belediyesi Plan ve Proje Mudirligid’nde temin edilen ve ekte sunulan 05.11.2020
tarin E-56428315-622.03-1216162 sayili imar durumu yazisina gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

i.B.B. Baskanh@ tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Beylikdiizi
Uygulama Imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 183 ada 1 parsel, Konut Alani (Emsal 2.00,
Hmax:27,50 m) bir kismi imar Yolu olarak planlanmistir. Belediyeden ilgili birimden yolda kalan
kisminin yaklagik 200 m? alanli kismi oldudu ve yola terkinden sonraki net alaninin yaklagik
1.893 m? alanli oldugu dgrenilmigtir.

i.B.B. Baskanhg tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Beylikdiizii
Uygulama imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 184 ada 1 parsel, Konut Alani (Emsal 2.00,
Hmax:27,50 m) bir kismi Belediye Hizmet Alani planlanmistir. Belediyeden ilgili birimden Alinan
bilgiye gére belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913 m? alanli kismi oldugu ve
bu alan terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365 m? oldugu égrenilmistir. ilgili yaziya
gére ayrica bahse konu parsellerin i.B.B. Bagkanliginca 21.12.2015 tarihli 1/5000 Olgekli plan
tadilati bulunmaktadir.
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imenkul - Fizibilite - Proje

1/5000 6lgekli Nazim imar Planina iligkin I.B.B. tarafindan diizenlenmis olan ve ekte sunulan
yazida asagidaki hususlar belirtilmistir.

Kavakl Mahallesi 183 Ada 1 Parsel 15.05.2005 tarihli 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda 450
kisi / ha yogunluklu Yerlesik Meskun Konut Alaninda 184 ada 1 parsel 450 kisi / ha yogunluklu
Yerlesik Meskun Konut Alaninda ve bir kismi ise Belediye Hizmet Alaninda kalmaktadir. 1/5000
Olgekli Plan dogrultusunda onaylanan 21.01.2007 tarihli Beylikdiizii 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Planinda 183 ada 1 parsel E:2,00 Hmax: 27,50 m Konut alaninda kismen imar Yolunda,
184 ada 1 parsel ise E: 2,00 Hmax: 27,50 Konut alaninda kismen Belediye Hizmet Alanida
kalmaktadir. 12.04.2009 tarihli Bakirkdy Beylikdizi Hafif Rayli Sistem Hatti 2. Etabina iligkin
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda 184 ada 1 parsel
Metro istasyonunda, 183 adal pasel ise iist fonksiyonu korunarak altindan metro gectigi
belirtiimektedir.

Ayrica, Hukuk misavirliginin 23.02.2008 tarih ve 9137 sayili yazisi ve eki istanbul 2. idare
Mahkemesinin 30.04.2008 tarihli karari ile yuritmeyi durdurma karari verildiginden bahisli ve
Ulasim Planlama Mudurliginin ve Kamulastirma MudurlGginin yazih talepleri dogrultusunda
Baskanlik oluru, Belediye Mecslis karari ile tadilen uygun bulunan Bulylksehir Belediye
Baskanhginca 21.12.2015 tarihinde onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani degisikliginde
183 ada 1 parsel e 184 ada 1 parselin Meydan Alaninda kaldigi belirtilmistir.

Devam eden siirecte 18.10.2016 tarihli 1/5000 Olgekli 18.10.2016 tarihli 1/5000 Olgekli Nazim
imar Plani ve 1/1000 Olgeki Uygulama imar Plani Degisiklikleri ile 12.04.2009 Tarihli Plan
degisikligindeki metri hattinin kuzey yénde D-100 Kararyolu dogrultusunda kaydirildigi 183 adal
parsel ve 184 ada 1 parsel 21.12.2015 tarihli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan degisikligindeki
Meydan Alani fonksiyonu korunarak metro hattinin iptal edildigi, ayrica 21.12.2015 tarihli imar
planinin iptaline yonelik muahtelif tarihlerde agilan davalar bulundugu ve dava stureclerinin devam
ettigi belirtilmistir. Netice itibariyle mevcut durumda tasinmazlar 21.12.2015 tarihli 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani kapsaminda Meydan alaninda kalmaktadir. Kesinlesmis herhangi bir dava
bulunmadigi, plan iptaline yonelik agilmis davalarin devam ettigi bilgisine ulasiimistir.

21.12.2015 t.t.li 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde asadidaki

plan notlari belirtilmistir.

1. Plan onama siniri igerisindeki alan Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, 183 ada 1,2,3
parseller ( eski 1 parsel ), 184 ada 1 parsel, 185 ada 1,2,3 parseller ile tescil digi alani
kapsamaktadir.

2. Plan onama siniri icindeki alan Meydan Dizenleme Alani ile Metro Hatti Giizegahini
kapsamaktadir.

3. Meydan diizenleme alaninda IBB tarafindan onaylanacak olan avan projesine gére uygulama
yapilacak olup bu alanda metro istasyonu ve metro giris ¢ikislari ile ilgili dizenlemeler ve park
fonksiyonu yer alabilir.

4. Metro Hatti Glzergahi ve istasyon Alaninda 12.04.2009 t.t.li 1/5000 &lgekli Bakirkdy-
Beylikdiizii Rayh Sistem Hatti 2.Etabi ( Avcilar-Park ist.-Tiyap ist.Arasi ) na iligkin Nazim imar
Plani sartlari gecerlidir.

5. 185 ada, 2 ve 3 parseller ile tescil digi alan ve diger parsellerin uygun olan kisimlarinda zemin
altinda ilgili kurumlarin uygun goérist dogrultusunda zemin alti katl otopark yapilabilir.

6. Planlama alaninin tamaminda " Ayrintil Jeolojik - Jeoteknik Etut Calismasi " yapilip,
hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve S$ehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Muduarlugud'nun ilgili birimine onaylatiimadan uygulama yapilamaz.

7. Uygulama asamasinda " Yenikapi-Bakirkdy-Beylikdizi Metro Hatt
istasyonu'na iligkin Ulagim Daire Bagkanh@i gorisii alinacaktir.

8. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani yapilmadan uygulama yapilamaz.

9. Agiklanmayan hususlarda mer'i imar yonetmeligi hikiimleri gecerlidir.

ve

Beylikduzi
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DEGERLEME
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ada 1 parsel, 1858 ada 1-2-3 parscller ile kadastral boglugun, E-8 Karayoiu ve
Bizimkent Kavsagina yakinligh hususian goz Snune ahinarak bu alanin donat:
-lainn olarak Metro Hath Guzergah ve Meydan DOzenleme Alanina alinmas: teklir
edilmeaektedir.
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Yapilan Plan Degisikligi Teklifinde:

T oer AR .

KLGYO-2010050 B.DUZU (E5 YANADASI)



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

R

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

Meri 21.01.2007 t.t.li Beylikdiizii 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda; 183 ada 1 parsel,
Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu, 184 ada 1 parsel, Emsal 2.00,
Hmax:27,50 m konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani olarak planlanmis olup;
21.12.2015 t.t.li 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani olarak
planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani bulunmamaktadir. Fiili durumda uygulamaya izin verilmemektedir. Belediyeden
edinilen sifahi bilgiye goére parseller kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine belediyeden
edinilen sifahi bilgiye goére halihazirda parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup
parseller i¢in alinmig bir kamulastirma karari bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Rapor konusu gayrimenkullerin  Beylikdiizi Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan
incelemelerinde tasinmazlarin dosyasinda herhangi bir ruhsat veya mimari proje bulunmadigi
goralmastar.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde de@erleme guni itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parseller Uzerinde ruhsath yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple yapi denetime tabii degildir.

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 Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin bos arsadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Beylikdiizii ligesi, Kavakli Mahallesi, 183 Ada
1 Parselde kain 2.093,00 m? alanl arsa nitelikli tasinmaz; 184 Ada 1 Parselde kain 4.278,40 m?
alanli arsa nitelikli tasinmazlarin Kiler GYO A.S. hissesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yakin cevresinde genellikle orta gelir gruplari tarafindan tercih edilen ayrik
nizamda yeni inga edilmis ya da edilmekte olan siteler ile 7-9 katli apartmanlar bulunmaktadir.
Konut amagli tercih edilen bdlgenin sirekli gelisim gdstermesi, D100 Karayolu'na yakin yakin
olmasi, alt yapi ulasim imkanlari bdlgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir. Degerlemeye
konu taginmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Dervis Eroglu Caddesi
ve Siyavuspasa Caddesi’nin kesistigi kosede yer alan 183 ada 1 parsel nolu ‘Arsa’ ile D100
Karayolu ile Siyavuspasa Caddesi arasinda yer alan 184 ada 1 parsel nolu ‘Arsa’lardir.
Parseller, D100 Karayolu’'ndan 20 m igeride yer almakta olup kuzeyde 183 ada 2 nolu parsele
cephelidir.

=3

Beykent Yerlesim

Alani FADP SO 3 T o
Mehenbe Sami 3
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar toplu konut boélgesinde kalmaktadirlar. Ulasim 6zel araglarla ve yakin mesafeden
gecen toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. D100 Karayoluna cepheli olmasi nedeni ile
ulasim imkanlar kolaydir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu parseller {izerinde mevcut durumda herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 183 Ada 1 Parsel; 2.093,00 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir . acik
otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsel diiz bir topografyaya sahip olup geometrik form
olarak dortgen formundadir. Parselin Dervis Eroglu Caddesi'ne yaklasik 45 metre cephesi
bulunmakta olup derinligi yaklasik 46 metredir.

184 Ada 1 Parsel; 4.278,40 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Parsel Gzerinde herhangi
bir yapi bulunmamakta olup acik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsel duz bir
topografyaya sahip olup geometrik form olarak dértgen formundadir. Parselin Siyavus Pasa
Sokak'a yaklasik 110 metre cephesi bulunmakta olup derinligi yaklasik 40 metredir.
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Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi ruhsati alinmamis durumdadir.
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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 Iistanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve 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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

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

M.O. 7 yy'da ilk yerlesimin basladi§i Beylikdiizi'nin kurucularinin Helenler oldugu varsayilir.
M.O. 2.yy'da Bizans egemenligine giren Blyiikgekmece'nin gdzde beldelerinden biri olan
Beylikdiizii, istanbul'un fethinden sonra Osmanli imparatorlugu'na baglanmistir. Sinirlar
icerisinde kalan bolgede henilz pek fazla kalintiya rastlanmamis olmasi, ilk bakista
BeylikdUzi'nin tarihi konusunda yaniltici bir izlenim verebilir. Fakat yerlesim yerlerinin sinirlari
zamanla, basta yonetsel olmak Uzere cesitli nedenlerle degisiklige ugradidi igin, 6zellikle de
istanbul gibi diinyanin tarihsel doku bakimindan en zengin sehirlerinden birinde, bir semtin
tarihine iliskin izleri stirerken, resmi sinirlardaki bu tarihsel degiskenligi gdézardi etmeden, yanhs
pesin hukumlere kargi belirli bir esnekligi surekli gézetmek, semtleri ¢evredeki yerlesim
yerleriyle birlikte degerlendirmek gerekir. Bu bakimdan Beylikdiizii ve cgevresinin sanilanin
aksine Istanbul'un, hatta Tirkiye'nin ve diinyanin en eski yerlesim yerlerine aslinda gok yakindir.
Beylikdiizi, 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 tiizel kisilikleri kaldirilarak ekli (18)
sayil listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari Beylikdiizii ilk Kademe Belediyesine
katilmistir. EKli (18) sayili listede adlari yazil mahalleler merkez olmak iizere istanbul ilinde
“Beylikdizu” kurulacagi karara baglaniyordu. 18 Sayili listede ise Beylikdizu ilk kademe
belediyesine bagl “Blylksehir, Cumhuriyet, Sahil, Barig, Kavakli” mahalleleri ile Gurpinar ilk
kademe belediyesine bagli “Adnan Kahveci, Dereadzi, Merkez” mahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine bagll “Marmara, Merkez” mahallelerinin yeni ilgenin mabhallelerini
olusturacagi ifade ediliyordu.

Boylece Beylikdiizii, 2008 yilinda istanbul’'un bati kesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yakasi bdluminde Kugiukcekmece Golu ile Blyikgcekmece Koyu arasinda yer alan bdlgede, ilce
olarak kuruldu. Ayni tarihte kurulan 5 ilgeden biri olan Beylikdiizl, ilge oldujunda 186.784
nifusa ve 10 mahalleye sahipti. Daha evvel Blylkgekmece ilge sinirlar iginde bulunan
Beylikdizi (Kavakli)), Girpinar ve Yakuplu belde belediyelerin bazi mahallelerinin
birlestiriimesiyle olusturulan Beylikduzu ilgesine, Yakuplu Belediyesi sinirlarina dahil Guzelyurt
ve Merkez OSB Mabhalleleri ve Gurpinar Belediyesi sinirlarindaki Pinartepe Mahallesi dahil
edilmemisti. Bunlardan Pinartepe, Buyukcekmece ilgcesine; Guzelyurt ve Merkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt ilgesine verildi. Bu mahallelerin Beylikdiizi ilgesi sinirlari disinda
kalmasiyla 22.891 kisi de diger ilge nifuslarina katilmisti. Ginimiizde Beylikdizi istanbul'un
en gozde ilgelerinden biri olup ilge sakinlerinin rahat yasadigi, sosyal alanlarinin gok, sug
oraninin en az oldugu ilge haline gelmis ve her gecen gin kendini gelistiren bir Belediye
olmustur. Nufusu 2019 yili verilerine gore 352.412 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yiinda yasanan kiresel ekonomideki
hizlh degisim, yapilan genel segimlerin 6éncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gerceklestiriimekte olan sinir étesi harekatin,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. 2020 yihnin ilk yarisinda yasanan
kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler olumsuz etkilenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek bulydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de dnlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektortin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim
satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli
olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda
disus yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda hareketliligin
artmasini saglamigtir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olugacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in 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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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi; Beylikdiizii
Belediyesi, Beylikdizd Tapu Muddrlagu, Kiler GYO A.S. den alinan bilgiler ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projeleri gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.

* Erislebilirlikleri ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Hisseli mulkiyete sahiptirler.
21.12.2015 t.t.li 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani

*  olarak planlanmig olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 olgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi Yontemi

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 Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek 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

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydnteminden ve gelir indirgeme
yaklagimi yontemiden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
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Konut Emsalleri

*  HUZURLU MARMARA

¥

Huzurlu ingaat 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 baslamis durumdadir. Sitede
2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.
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Emlakgi Daire Tipi Alani Satl%_ll)jgeri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
0 szze;?i”;'g% 0 241 120m? 585.000 TL 4.875 TL/m?
0 szzf;?%”yg%o 3+1 150m? 865.000 TL 5.767 TL/m?
0 szze;?i”;'g% 0 4+1 177m? 995.000 TL 5.621 TL/m?
Ortalama 5.421 TL/m?

* ESTON RESITPASA EVLERI

y

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

CEErErELEE

=

2722EEht L]

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?fge"
(;Ollgvé‘;'giingfr 241 96m? 560.000 TL 5.833 TL/m?
(;Ollgvé‘;'giingfr 3+1 137m? 755.000 TL 5.511 TL/m?
(;Ollgvé‘;'giingfr 3+1 156m? 880.000 TL 5.641 TL/m?

Ortalama 5.662 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 baslamis
durumdadir.

Emlake! Daire Tipi |  Alani DFTQLe)ri Bir(i-lr_nL;Zr):lezg)eri
gf;n g?swcla%rigz 1+1 90m* 345.000 TL 3.833 TL/m?
gf;n g?swcla%rigz 2+1 130m? 600.000 TL 4.615 TL/m?
gf;n g?swcla%rigz 3+1 145m? 719.000 TL 4.959 TL/m?

Ortalama 4.469 TL/m?

*  SEHR-i BEYAZ KONUTLARI

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i'rl'nL;)r:E;eri
site)aila%\/\égrg 2+1 130m? 560.000 TL 4.308 TL/m?
520877 61 53 | em | s%om | eseeTum
530877 61 52 M| e | sosom | sserTum

Ortalama 4.955 TL/m?
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Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 imza Gayrimenkul

Tel 212 855 33 16

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 4.600 m? alanh olarak pazarlanan E=1.75 ticaret
imarli oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 4600 .-M? 30.000.000 .-TL 6.522 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 533 225 86 49

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 146 m? alanl olarak pazarlanan E=1.75 ticaret
imarli oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 146 .-M? 1.349.000 .-TL 9.240 .-TL/M?

3 AKY Gayrimenkul

Tel 212 881 62 37

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 226 m? alanli olarak pazarlanan E=1.75 ticaret
imarh oldugu belirtilen parseldir.

SATILIK 226 -M? 1.850.000 .-TL 8.186 .-TL/M?

4  Kumru Gayrimenkul

Tel 21285252 72

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan net 174 m? alanh olarak pazarlanan ticaret imarli olan
TEM Baglanti Yan Yola cepheli olan parseldir.

SATILIK 174 .-M? 1.275.000 .-TL 7.328 .-TL/M?

5 Cagdas Emlak

Tel 2128712071

Hadimkdy Baglanti Yolu tzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarli oldugu belirtilen net 1.800 m?
olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK | 1800].-m=

8.000.000[.-TL |  4.444] -TLM?
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6 Cagdas Emlak

Tel 2128712071
Yakin konumda bulunan ticaret imarl oldugu belirtilen net 5.000 m? alanl olarak pazarlanan
arsadir.

SATILIK | 5000[-m2 [ 24.000.000]-TL | 4.800] .-TLMW

7 Odak Emlak

Tel 212 853 38 98

Yakin konumda TEM Baglanti Yolu'na cepheli oldugu belirtilen ticaret imarli oldugu belirtilen net
1100 m? alanl olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK | 1100].-m 5.000.000[-TL | 4545] -TLWP

6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapllan tagsinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme 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 ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU Huzurlu Marmara|  Cinar Evleri Sehr-i Beyaz
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. i BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 100 100
BIRIM M2 DEGERI 5.421 4.469 4.955
.. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
.. N 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 KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 25% 25% 25%
DIGER BILGILER Kat irtifaki N N o
DIGER BILGILERE iLiSKIiN kurulmamis ingaat ORTAlYI ORTA iYi ORTA iYI
DUZELTME baslamamig A% 4% A%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 7% 7% 7%
TOPLAM DUZELTME 19% 19% 19%
DUZELTILMIS DEGER 5.869 6.429 5.300 5.877

KLGYO-2010050 B.DUZU (E5 YANADASI)




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

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 183 ADA 1 PARSEL )

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 3 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 30.000.000 1.850.000 8.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
NET ALAN 1.893,00m? 4.600 226 1.800
BIRIM M2 DEGERI 6.522 8.186 4.444
ALANA iLiSKIN DUZELTME BUYUK COKKUGUK BENZER
20% -20% 0%
IMAR KOSULLARI KOTU KOTU KOTU
KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA E=2 E=1.75 E=1.75 E=1.50
iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON ORTAiYI ORTAiYi KOTU
FONKSIiYONA iLi$KiN KONUT TICARET TICARET SANAYi
DUZELTME -10% -10% 10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 12% 12% 12%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 11% 11% 11%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 33% 7% 33%
» » R 400 8.674 6 S
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgedeki konut imarh parsellerin birim net m?
degerlerinin yapilasma kosulu, konum, buyuklik, mulkiyet durumu gibi faktérlere bagl olarak
istenen degerler lzerinden 5.000 - 8.000 TL/m? araliginda oldugu gozlemlenmistir. Pazarlik
paylarinin oldugu goériimustir. Dederleme konusu tagsinmazlar 21.12.2015 t.t.li 1/5000 olgekli
Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alaninda kalmakta olup, bu plana
gére giincel 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Uygulama izni veriimeyen
meri 1/1000 oOlgekli eski plana istinaden ise Emsal 2 konut, yol ve belediye hizmet alani
lejandinda kalmaktadirlar. Buna goére hali hazirda parseller (zerinde yapilasma hakki
bulunmamaktadir. Emsal karsilastirma tablosu hazirlanirken taginmazin eski imar durumundaki
yapilasma kosullari g6z éninde bulundurulmus olup, bu kosullar gecerli olsa idi net imarli
kisimlari icin bir sonuca variimistir.Yukaridaki emsal karsilastirma tablosunda gorilen birim
deger bu net imarl, Emsal 2 KONUT yapilasma fonksiyonuna sahip parselin birim m2 degerini
ifade etmektedir. Beylikdizi Belediyesi ve Bilylksehir Belediyesinden parsellerin
kamulastinhp kamulastiriimayacaginin  hentz netlesmedigi, belilenmis bir kamulastirma
bedelinin bulunmadigi bilgileri alinmistir.

Deger takdiri yapilirken s6z konusu parsellerin kamusal parsel niteliginde olduklar dikkate
alinmistir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki konut arsalari
degerleri  karsilastirlmistir. Bu parsellerin ancak kamu eline geg¢meleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegcme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli
(emlak rayi¢ bedelleri) tzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu
piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu
eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki
konut arsalari degerleri de karsilastiriimistir. Beylikdizl Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore
parsellerin 2020 yilina ait birim m? rayi¢c degerleri 1.245,81.-TL/m? dir. Her bir parselin konut
imarli parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden daha fazla degerli olacadi
kabulunden yola ¢ikilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin pazar yaklagiminda bulunan birim m2
degerinden %30 risk etki payl orani dusulerek degeri belirlenmistir. Emsal karsilastirma
tablosunda bulunan sonug dikkate alinarak bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklasik
degerden parselin hali hazirdaki yapilasma kosullarina baglh olarak % 30 risk faktdr orani
disulmustir. Ongériilen bu risk faktdr orani elde edilen sonuca uygulanarak buginki parsel
birim m? degerine ulasiimigtir.

Meri planda 183 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu (yolda
kalan kisminin yaklasik 200 m? alanl kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin
yaklasik 1.893 m? alanl oldugu 6grenilmistir),

184 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m Konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani
(belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklagsik 1.913 m? alanh kismi oldudu ve bu alan
terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365 m? oldugu) olarak planlanmis olup asagidaki
tablolarda NET ALANLARI belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Parselin
Ada- Briit Net imar Birim | Risk Etki Uyarlanmis Parselin
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri Orani Birim M2 Degeri (TL)
Degeri (.-TL)
183-1 2.093,00 1.893,00 | 7.400,00 30% 5.180,00 9.805.740,00
184-1 4.278,40 | 2.365,00 | 7.400,00 30% 5.180,00 12.250.700,00
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DB BIRL.EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada- Brut Net Birim m? Parselin Degeri (-TL)
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) Degeri 9 ’

183-1 2.093,00 | 1.893,00 | 5.180,00 9.805.740,00

184-1 4.278,40 | 2.365,00 | 5.180,00 12.250.700,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

22.056.440,00

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

22.057.000,00

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse — Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.126,34 | 5.180,00 5.834.415,30
184 1 1.631,85 | 5.180,00 8.452.983,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

14.287.398,30

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

14.288.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamasi sebebi ile, Yeniden insa Etme ( ikame)
Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullaniimamistir. Deger takdiri arsa degeri Gzerinden yapilmigtir.
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GERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
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
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistirBuna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

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, bdlgede bu blyuklikte bos arsa olmamasi yatirirmci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi,henliz insaatin baslamamis olmamasi, bu suregte
ortaya ¢ikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk
primi %5 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 13,50 orani tzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin (izerinde
henliz ingaa faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar géz 6éniinde bulundurularak
risk primi 5 olarak 6ngdrulmustar.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 5 Risk Primi
= % 18,50 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %18,50 olarak kabul
edilmigtir
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R

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamaktadir. Ayrica
parseller 21.12.2015 t.t.li 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme
Alaninda kalmakta olup, bu plana gére giincel 1/1000 &lgekli Uygulama Iimar Plani
bulunmamaktadir. Uygulama izni verilmeyen meri 1/1000 6lgekli eski plana istinaden ise Emsal
2 konut, yol ve belediye hizmet alani lejandinda kalmaktadirlar. Buna gére hali hazirda parseller
Uzerinde vyapilasma hakki bulunmamaktadir. Emsal karsilastirma tablosu hazirlanirken
tasinmazin eski imar durumundaki yapilasma kosullari géz 6éninde bulundurulmus olup, bu
kosullar gegerli olsa idi net imarli kisimlari igin bir sonuca variimistir.

Meri planda 183 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu (yolda
kalan kisminin yaklasik 200 m? alanli kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin
yaklasik 1.893 m? alanli oldugu égrenilmigtir),

184 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m Konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani
(belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913 m? alanh kismi oldugu ve bu alan
terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365 m? oldugu) olarak planlanmis olup asagidaki
tablolarda NET ALANLARI Gzerinden gelistirme c¢alismalari yapilmistir.Parseller igin bu yéntem
uygulanirken, parselin bulundugu bdlgedeki konut fonksiyonlu parsellerin yapilagsma kosullari
dikkate alinmig, bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklagik degerden parselin hali hazirdaki
yapilasma kosullarina bagli olarak risk faktér orani diistilmustiir. Ongériilen bu risk faktér orani
elde edilen sonuca uygulanarak buglnki parsel birim m? degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu parseller Gzerinde eski plan kosullarina istinaden tek bir proje gelistiriimigtir.
Emsal 2 konut imar fonksiyonuna istinaden toplam satilabilir konut alani 11070 m? dir.

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Meskenlerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 5.869.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda %20 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

KLGYO-2010050 B.DUZU (E5 YANADASI)



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

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 gdézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 73.417.752 .-TL olarak hesaplanmis olup, net buglinkl degeri i¢in %18,50 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goériimuistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki
deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 55.279.357.-TL olarak éngoérulmustir. Hasilat
paylasim oraninin % 60 olacadi 6ngorilmis olup Gelistiriimis arsa degeri 33.167.614.- TL
olarak hesaplanmistir. Hasilat paylasimi %60 kabul edilmis, gelistirimis arsa degeri
bulunmustur. Elde edilen bilgilere istinaden parseller izerinde insa edilecek yapilardan elde
edilecek hasilat oraninin % 60 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa
degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buglnki arsa degeri oldugu (
bélgede yapilan projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglnku arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir)
ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsteriimistir. iki adet Arsanin
buglnki degeri ise 20.896.000.-TL olarak hesaplanmistir. Nakit akis tablosunda bulunan sonug
dikkate alinarak bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklasik degerden parselin hali hazirdaki
yapilasma kosullarina bagli olarak % 30 risk faktér orani diistilmustiir. Ongériilen bu risk faktér
orani elde edilen sonuca uygulanarak bugtinki parsel birim m? degerine ulagiimistir.

PROJE GELISTIRME HESAPLARI 183 ADA 1 Parsel 184 ADA 1 Parsel

Brit Arsa Alani

6.371,40m?|

Net arsa Alani

4.258,00m?| Emsal

I KAKS

2,00

Ortak Alan ve Diger ilaveler

30,00%

Satiga Esas Alani

11.070,80m?

Konut Birim Degeri Artis Orani

20,00%

NAKIT AKISI

|vamrmM sURECE

24 ay

TOPLAM

1.dénem

2.donem

NAKIT GIRIiSLERI

Satislarin Yillara Dagilim Oram

35,00%

65,00%

Satilan Briit Alan

3.875

7.196

Ortalama Birim Satis Fiyati

5.869

7.042

Satis Geliri

22.740.012

50.677.741

Nakit Akim

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

22.740.012 TL

18,50%

50.677.741 TL

73.417.752 TL

Hasilat Paylasimi Orani/Kat Karsiligi Orani

60%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

33.167.614

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

29.850.853

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

7.010,53m?

Risk Etki Orani (%)

30,00%

183 Ada 1 VE 184 Ada 1 Parselin Degeri

20.895.596,80 TL

184 Ada 1 VE 184 Ada 1 Parselin
Yuvarlatilmis Toplam Degeri

20.896.000,00 TL
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada: Srdt Net | Birim m* Parselin Degeri (.-TL)
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?3) Degeri
183-1 2.093,00 1.893,00 4.907,47 9.289.837,48
184-1 4.278,40 2.365,00 4.907,47 11.606.162,52
TOPLAM DEGER (.-TL) 20.896.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 20.896.000,00

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.126,34 | 4.907,47 5.527.453,30
184 1 1.631,85 4.907,47 8.008.252,14
TOPLAM DEGER (.-TL) 13.535.705,44
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 13.535.710,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parseller ; 21.12.2015 t.t.li 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme
Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir. 1/5000 Olgekli imar Planlarinin kesinlesip, 1/1000
Uygulama Planlarinin onaylanmasindan sonra imar planlarina gére en etkin ve verimli kullanim
analizi yapilabilecektir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan parsellerin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler asagidaki gibidir.

»n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri 22.057.000 TL

2 Adet Arsanin Kiler Gyo A.S.

Payina Diisen Miktarinin Degeri 14.288.000 TL
= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;
2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri 20.896.000 TL

2 Adet Arsanin Kiler Gyo A.S.

Payina Diisen Miktarinin Degeri 13.535.710 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
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 yontemleri kullanmayr da g6z dniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya go0zlemlenebilen 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 ylritmesi 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.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullanilmistir. iki yéntem
ile bulunan degerlerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zonunde bulundurularak
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hiktumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile piyasa
yaklasimi yonteminde degere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimiine, s6z konusu parseller icin piyasa yaklasimi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (zerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yapliya rastlaniimamigtir. Bu nedenle deger takdirinde arsa degeri dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi ydntemi direkt
olarak kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.

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

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, parseller igin tararfimiza ibraz edilmis ruhsat veya proje
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamigtir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina donlsen ortaklklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu sire
doénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi 'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar Gst hakki olmadigindan bu kapsam disindadirlar.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S. degerlemeye konu 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parsel
Uzerinde hissedardir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin 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
bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapliya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmekte olup, degerleme
konusu parsellerin niteligi arsadir ve gayrimenkuller Uzerinde ruhsat alinmay! gerektirecek
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tm izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi
gerekmektedir. Degerleme konusu parseller "arsa" nitelikli olup, Uzerinde ruhsat ve proje
onaylanmasi gerekli herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir." hikdmleri yer almaktadir. Tasinmazlar hisseli olup Kiler GYO
A.S.'nin hisseleri Uzerinde gayrimenkulin degerini dogrudan etkileyecek herhangibir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bu kapsamda "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféytinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum. Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gergeklestirenin cesitli yaklasim ve ydéntemleri kullanmayr da gbz éniinde bulundurmasi gerekli
goriilmekte olup, ézellikle tek bir yéntem ile gdvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal
veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi

hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ybéntemi gerekli
goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.”

denilmektedir.

Bu maddeye istinaden degerleme konusu parsellerin mevcut imar kosullari deger takdiri
yapilirken bélgeden edinilen verilere bagh olarak risk etki orani dikkate alinarak iki yontem
kullanilmigtir. Tum veriler dikkate alinarak yine ilgili madde de belirtildigi Gzere bir ydontemin
sonucuna istinaden deger takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar 21.01.2007 tarihinde
onaylanan 1/1000 élgekli Beylikdiizii Uygulama imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 184 ada 1
parsel, Konut Alani (Emsal 2.00, Hmax:27,50 m) bir kismi Belediye Hizmet Alani planlanmistir.
2007 Tarihinde onaylanmis olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani 2005 tarihinde onaylanmig
olan 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina uygun olarak hazirlanmistir. Daha sonra 12.04.2009
tarinli Bakirkdy Beylikdiizii Hafif Rayl Sistem Hatti 2. Etabina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda

184 ada 1 parsel Metro istasyonunda, 183 adal pasel ise (st fonksiyonu korunarak altindan
metro gectigi belirtimektedir. 21.12.2015 tarihinde onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
degisikliginde 183 ada 1 parsel e 184 ada 1 parselin Meydan Alaninda kaldigi belirtilmigtir.

Bu durumda tasinmazlarin 1/1000 Olgekli imar Planlarinin yeni onaylanmis olan 1/5000 Olgekli imar
Planlari ile uyumsuz olmasi sebebi ile 1/1000 Olgekli imar Planlari iptal edilmistir. Plan iptaline yénelik
acllan davalar ise, 2015 yilinda hazirlanmis olan 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda Metro Hatinin
Kuzeye alindigi, ancak tasinmazlarin bulundugu parsellerin metro hattinin kuzeye alinmasina karsin
Meydan fonksiyonunun degistiriimemesine itiraz icin agiimistir. Degerleme tarihinde henuz kesinlesen bir
mahkeme karari bulunmamaktadir. Ayrica mahkeme dosyalarina erisimin kisith olmasi sebebi ile
mahkeme surecleri hakkinda net bir bilgi edinilememektedir.

Parsellerin kamusal parsel olmalari, parsellerin alim satimlarina engel teskil etmemektedir. Ancak
kamusal parsel statlisiinde olmalari sebebi ile ileride olusabilecek riskler parsellerin alici portféyini
dislrmektedir. Bu durumlar tasinmazlarin degerleri belirtilirken risk faktéri olarak géz 6nlnde
bulundurulmustur.
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7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu iki adet parselin Kiler GYO A.$. hissesine tekabl eden;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

14.288.000 .-TL

(On Dért Milyon iki Yiiz Seksen Sekiz Bin TiirkLiras )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
16.859.840 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@ U

Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

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