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GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 07.01.2022
Rapor No SKR-2021-0003
Degerleme Tarihi 31.12.2021

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii,
183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselde kayith “arsa” nitelikli
gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.ye ait
hisseleri.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

183 Ada 1 Parsel: 2.093,00 m?,
184 Ada 1 Parsel 4.278,40 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Cumbhuriyet Mahallesi, 183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parsel
Beylikdiizii/istanbul

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar

183 Ada 1Parsel: Kismen Konut, Kismen Yol
184 Ada 1 Parsel: Kismen Konut, Kismen Belediye Hizmet Alani

Durumu
KILER GYO A.S’ve ait hisselerinin 31.12.2021 Tarihi itibari ile
183 ADA 1 PARSEL
PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 16.895.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 19.936.100
184 ADA 1 PARSEL
PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 40.317.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 47.574.060

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

2. )KDV orani %18 kabul

Degerlemede Goérev Alan Kisiler

edilmistir.

Lisansl Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi

Rapor No- KLRGY-2021-00003




Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 07.02.2022
Rapor Numarasi : KLRGY-2021-00003
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii, 183 Ada

1 Parsel ve 184 Ada 1 Parsel no’lu “arsa” nitelikli gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S.’ye ait hisselerinin pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

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

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 07.10.2021 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 31.12.2021 tarihinde galismalar

sona ermis olup 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

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

07.10.2021 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii, 183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1
Parsel no’lu “arsa” nitelikli gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye ait hisselerinin

glincel pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

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

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugilinki degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blylk ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimizde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu llke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tlirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiall reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sure zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6lclide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan bliyime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan blyuk gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

blylik 6lclide para arzindaki artis, biitce acigl ve cari agigin bliyimesi olmustur.
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Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah iginde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
dusen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6l¢tide etkilemektedir.2020 basindan itibaren diinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik biiyiimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmistir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 6zellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gortlmus ve tipki daha dnce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonu gelismekte olan llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincl ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet tzerindeki
asagl yonliu riskleri canli tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak (izere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyayi etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin diistisler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yihinda yiiksek buyime oranlarina ulagilmistir. Turkiye 2021 yilinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine goére, %21,7 biiyiime kaydederken Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’n ardindan ikinci sirada yer almistir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiylime Hizi (geyrek)
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Covid 19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Diinya Bankasi tarafindan Tirkiye icin 2021 biyime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin biyime beklentisi 2021 yilinda yizde 9’a yikseltilirken, 2022
icin baylme beklentisi yiizde 3,3'te sabit tutulmustur. Tlirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de
ylizde 17 ve 2022'de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongérilmistiir. Ulkede issizlik oraninin

da 2021'de yiizde 12,2, 2022'de yiizde 11 olacagi tahminine yer verilmistir.

Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlgittir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tlketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; Kiiresel ekonomik aktivite yilin tGglinci ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite lGzerinde asagi yonli riskleri canl tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan tlkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon goriinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgali seyretmekte olup, gelismekte olan llke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giliclii yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, eneriji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, onlimuzdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdurilebilir, nitelikli biyimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakh bir
yaklasimla yuksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh olmayan bir lretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bilyiime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektoérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢tilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylil ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakli olarak yil sonu bliyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Virlisiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiiresel capta
insaat sektorinin isleyisini nemli 6lctide aksatmistir. Bu slrecten, Tirkiye de Mart ayinin ortasindan
itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye

baslamistir.
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Hiikiimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 lilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsilikhlik kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslik vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Tiirkiye’'yve komsu (lkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirlik dizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gegcmis ve dnceki
yillarda yasanan kayiplar onemli 6lctide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte hizl bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tiketicinin gayrimenkule bakis acisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler igin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik
ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir. Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi
ve disarida daha fazla vakit gegirilebilecek mustakil, bahgeli ve genis balkonlu evlere talep artmis

olup, salgin siirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda énemli artislar yasanmistir.

Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi siirecinde degisen tiketici ihtiyaglari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin dizgiin islemesi, daha etkin sosyal ¢evre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

¢citkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, ¢evreye duyarliliga kadar pek
¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
tarlG imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek dénem igin

Onem tasimaktadir.

Turkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri i¢in kamu destegi en biyilk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandig kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lctide, ipotekli konut kredilerine talepte Olglide artis beklenmektedir.
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Gelecekte de saglkli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢alisma kolayligi sunan konut
¢ozlimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

43.1 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii ilgesi istanbul’un Avrupa yakasinda yer almaktadir. ilce giineyde 12.4 km kiyi uzunlugu ile
Marmara Denizi'ne, doguda Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise Bilylikcemekce ilcelerine komsu
olup yaklasik 37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdizi ilcesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mabhallesi, Kavakh Mahallesi, Glrpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Buytksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak

Gizere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdiizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lzerinde olmasi nedeniyle 6nemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin
ilcede olmasi ilgenin  stratejik  Gnemini
artirmaktadir. ilce Atatiirk Havaalan’'na 21 km.
uzakliktadir. Metroblis hatti ilceye kadar

ulasmistir.  Metrobis ile  Beylikdlizi’nden

Sogutlicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdlizii 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer
aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan niifus ve yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis,
birinci konutlar hizla artmistir. ilge 2000 yilindan sonra planh ve diizenli bir sekilde gelismeye
baslamis, kagak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikh binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak

blylmustir. Beylikdlzi ilgesinin niifusu 2020 yilina gére 365.572 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesinde,

Siyavuspasa Caddesi ile D-100 Karayolu arasinda yer almaktadir.

Arsalara ulasmak icin, D-100 Karayolu’ndan Biylkcekmece istikametine dogru giderken Beylicium
Alisveris Merkezi’nin karsisindan D-100 Karayolu kuzey yan yoluna girilip yaklasik 400 m diiz devam
edildikten sonra Atatlirk Bulvari Kavsagi’'ndan Atatlirk Bulvari’'na cikilir. Atatirk Bulvar’ndan da

Bizimkent Sitesi kosesindeki kavsaktan Siyavuspasa Sokak’a donilip yaklasik 300 m diz devam

edildiginde degerleme konusu arsalar sag tarafta yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Konumu

Gayrimenkullerin gliney komsulugunda, Siyavuspasa Sokak karsisinda Bizimkent 196 Ada, kuzeyinde
D-100 Karayolu karsisinda Vetro City ve Akros projeleri vardir. 184 Ada 1 Parselin yaklasik 30 m

kuzeyinde, D-100 Karayolu Uizerinde metrobiis Cumhuriyet Mahallesi istasyonu yer almaktadir.

19
Rapor No- KLRGY-2021-00003



Isthanbin
Etedi

s
P

B aeyuiaiiad P 2
R nayi S icer] / 0‘5"'
5 )

- - o i .
® raek . O g =tumtunryey ~
) ¥
A MAH
£lektron ik ) R 1 -~
L

Y O
. Bizw—ry

4 oF Sitest a.¢
Bizémkeny/=
SILy &Hastanesi

G

s0YURSEHIR
4 |

EY
pAY
Yesilkent, i e . £ - - [Cormen
JSitesi) & . ’ Villolar

PRt e 5

robiis Duraklari 2
r T =

»
el o T NS

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yakin Cevresi

Arsalarin yaklasik 300 m giineydogusunda Ozel Medicana Hastanesi, yaklasik 400 m batisinda BEKO
Fabrikasi, yaklasik 800 m kuzeybatisinda AUTOPIA Oto Center vardir. Yakin cevresinde ¢ok sayida
konut projesi, ticaret merkezi ve alisveris merkezi bulunmaktadir. D-100 Karayolu’na ve Metrobis
istasyonuna ¢ok yakin olmasi nedeniyle konu miilklere 6zel arag ve toplu ulasim araclari ile ulasim ¢ok
rahattir. Parseller Atatlirk Havalimanina yaklasik 20 km, Bogazici kopristne yaklasik 40 km

mesafededirler.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

183 Ada 1 Parsel 184 Ada 1 Parsel
ili : | Istanbul istanbul
ilgesi : | Beylikdizii Beylikdiizii
Mahallesi : | Kavakli Kavakli
Koyu |- -
Mevkii : | Ada Ciftligi Ada Ciftligi
Pafta No : F21 F21
Ada No : | 183 184
Parsel No |1 1
Yiizolgiimii : 2.093,00 m2ve 4.278,40 m?
Maliki : | Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve | Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve
Ticaret A.S. 13/100 Ticaret A.S. 7/200
Bizimkent Turizm Egitim Saglhk insaat | Bizimkent Turizm Egitim Saglk insaat
Sanayi ve Ticaret A.S 11/40 Sanayi ve Ticaret A.S 11/40
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
119/200 119/200
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
19/200
Niteligi : | Arsa Arsa
Kiler GYO | : | 119/200 Hisse 119/200 Hisse 25/03/2009
Hissesi 19/200 Hisse 15.05.2014
Yevmiye No : 7038 7038, 10717
Cilt No |21 21
Sayfa No : | 2053 2054

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak 07.12.2021 tarihli tapu kayit 6rneklerine gore degerleme konusu

tasinmazlar Gizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

183 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Serhler Hanesinde:

Tarih ve yevmiye belirtiimemis olarak " Akaryakit istasyonu Olarak Ayrilmistir "' serhi bulunmaktadir.
Beyas Turizm Egitim Saglk insaat Sanayi ve Ticaret A.S. 13/100 Hissesi iizerinde olmak iizere

icrai Haciz: ISTANBUL 37.iCRA MUDURLUGU niin 11/02/2016 tarih 2015/36482 ES sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 22155.97 TL bedel ile Alacakl: Betlil Tayfur lehine haciz islenmistir. (18.02.2016 -
3716)

icrai Haciz : iISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36472 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 22923.75 TL bedel ile Alacakli : Nevsin Gliven Eminoglu lehine haciz islenmistir.

(18.02.2016 - 3717 )
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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 Alacakh : Cigdem Eryilmaz lehine haciz islenmistir.
(29.06.2016 - 15324)

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZi nin 09/11/2017 tarih 5658165 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile. Borg: 763185.79 TL (Alacakli : Esenyurt Sosyal Giivenlik Merkezi) ( 6.11.2017 - 25509)

Degerlemesi talep edilen KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 119 / 200 hissesi

Gzerinde herhangi bir takyidata rastlanilmamistir.
184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

Tarih ve yevmiye belirtiimemis olarak " Ticaret Merkezi Olarak Ayrilmistir ' serhi bulunmaktadir.

Beyas Turizm Egitim Saghk 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 sayili
yazilari ile 21298.74 TL bedel ile Alacakli : Funda Ozsoy lehine haciz islenmistir.( 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 : Betiil Tayfur lehine haciz islenmistir. (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 Alacakh : Cigdem Eryilmaz lehine haciz islenmistir.
(29.06.2016 - 15324)

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZi nin 09/11/2017 tarihE.5658148 sayil Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 763185.79 TL (Alacakli : ESENYURT SOS GUV MERK. ) lehine haciz islenmistir.
(16.11.2017-25506)

Degerlemesi talep edilen KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 138 / 200 hissesi

Gzerinde herhangi bir takyidata rastlanilmamistir.

Tapu kayit érnekleri rapor ekinde sunulmustur.
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Tapu kayitlarinda son g yil iginde herhangi bir degisiklik yasanmamigtir.

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

Degerleme konusu arsalarin Kiler GYO A.S. ye ait hisseleri izerinde tasarrufu kisitlayici herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir. Diger arsa sahiplerinin hisseleri lizerinde icrai haciz bulunmakta olup, bu

durum Kiler GYO A.S hisselerini etkilemektedir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdiizli Belediyesi Plan ve Proje MidirlGgi’nde temin edilen ve ekte sunulan 20.12.2021 tarih E-
9731731-310.05-1494466 sayili imar durumu yazisina gore degerleme konusu tasinmazlarin imar

plani fonksiyon ve yapilanma asagida belirtilmistir.

i.B.B. Baskanhgi tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Beylikdiizii Uygulama imar
Plani ve 18.10.2016 tastik tarihli Bakirkdy-Beylikdiizii Rayli sistem Hatti 1/1000 &lcekli Uygulama imar
Plani Degisikliginde, 183 ada 1 parsel, kismen Emsal 2.00, Hmax:27,50 m yapilanma kosullarinda
Konut Alaninda, kismen imar Yolunda, kismende Rayli Toplu Tasima istasyonu Ve Rayh Toplu Tasima
Koruma Kusaginda kalmaktadir. Belediyeden ilgili birimden yolda kalan kisminin yaklasik 200 m? alanli

kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin yaklasik 1.893 m? alanh oldugu 6grenilmistir.

I.B.B. Baskanhgi tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 &lcekli Beylikdiizii Uygulama imar
Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 184 ada 1 parsel, kismen Konut Alani (Emsal 2.00, Hmax:27,50 m),
kismen Belediye Hizmet Alaninda, kismende Rayli Toplu Tasima Koruma Kusaginda planlanmistir.
Belediyeden ilgili birimden alinan bilgiye gore belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913
m?2 alanh kismi oldugu ve bu alan terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365 m? oldugu
dgrenilmistir. Ancak IBB Baskanliginda 21.01.2015 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim imar
Plani degisikliginde 183 Ada 1 ve 184 ada 1 parsel Meydan Diizenleme Alaninda kalmaktadir. Bahse
konu alanda 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 o&lcekli Uygulama imar Plani arasinda

uyumsuzluk oldugundan uygulama yapilamamaktadir.

21.01.2015 t.t.li 1/5000 o&lcekli Nazim Imar Plani Degisikliginde asagidaki 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 disi alani
kapsamaktadir.

2. Plan onama siniri icindeki alan Meydan Dizenleme Alani ile Metro Hatti Glizegahini
kapsamaktadir.
3. Meydan diizenleme alaninda iBB tarafindan onaylanacak olan avan projesine gére uygulama
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8.
9.

yapilacak olup bu alanda metro istasyonu ve metro giris cikislari ile ilgili dizenlemeler ve
park fonksiyonu yer alabilir.

Metro Hatti Giizergahi ve istasyon Alaninda 12.04.2009 t.t.li 1/5000 olcekli Bakirkdy-
Beylikdiizii Rayli Sistem Hatti 2.Etabi ( Avcilar-Park ist.-Tiiyap ist.Arasi ) na iliskin Nazim imar
Plani sartlari gecerlidir.

185 ada, 2 ve 3 parseller ile tescil disi alan ve diger parsellerin uygun olan kisimlarinda zemin
altinda ilgili kurumlarin uygun goriisi dogrultusunda zemin alti katli otopark yapilabilir.
Planlama alaninin tamaminda " Ayrintili Jeolojik - Jeoteknik Etlt Cahsmasi " yapilip,
hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
MudurlGgu'nin ilgili birimine onaylatilmadan uygulama yapilamaz.
Uygulama asamasinda " Yenikapi-Bakirkoy-Beylikdlizii Metro Hatti
istasyonu'na iliskin Ulasim Daire Baskanhg goriisii alinacaktir.

1/1000 6lgekli uygulama imar plani yapilmadan uygulama yapilamaz.
Aciklanmayan hususlarda mer'i imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

ve " Beylikdzi

*Belediye Hizmet Alanlari, kamu hizmetlerinin gérilmesi, toplumun sosyal donati ve teknik altyapi

ihtiyaclarinin giderilmesi amaciyla ayrilmis ve kamu kurum ve kuruluslarina tahsis edilmis alanlardir.

S6z konusu alanlar Kamu Ortaklik Payi (KOP) ile olusturulmus olup, Belediyelerce hazirlanan bes yillik

imar programlari sinirlari icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri

ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde kamulastirirlar. Buna gore degerleme konusu 184 Ada

1 No’lu parselin Belediye Hizmet Alani’'nda kalan kisminin kamulastirilacagi varsayilmistir.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde yapilan arastirmada parseller iizerinde
gelistirilmis herhangi bir onayl proje veya yapi ruhsatinin bulunmadig 6grenilmistir. Beylikdiizi
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden temin edilen 20.12.2021 tarih E-9731731-310.05-

1494466 sayili imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuller tGzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Meri 21.01.2007 t.t.li Beylikdiizii 1/1000 6lcekli 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; 21.01.2015 t.t.li 1/5000 6lcekli
Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan
dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 oOlgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. Fiili
durumda uygulamaya izin verilmemektedir. Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore parseller
kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore halihazirda
parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup parseller igin alinmis bir kamulastirma karari

bulunmamaktadir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olduklarindan ve Gzerlerinde herhangi bir yapi

bulunmadigindan proje, yapi ruhsati gibi herhangi bir belge yoktur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklann Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme konusu arsalar lizerinde gelistirilmis, onayl herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Uzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar halen otopark olarak kullaniimaktadir. Zeminler toprak olup parsellerin Uzerinde

kullanim alanini belirleyen kisimlari demir cit ile ¢evrilmistir. Parsellerin sekli olduk¢a dizgiin olup,

dikdortgen sekle sahiptir. Parseller diiz bir topografyaya sahip olup geometrik form olarak dortgen

formundadir.

54.1

5.5

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Degerleme konusu parseller Beylikdiizi ilgesi sinirlari icerisinde, D-100 Karayolu’'ndan
yaklasik 20 m iceride yer almaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu noktaya 6zel araglar ve toplu tasima araglariyla rahatlkla ulasim
saglanmaktadir.
Parseller Gizerinde herhangi bir kalici yapi bulunmayip zemin topraktir.
183 ada 1 parsel 2.093,00 m? 184 ada 1 parsel ise 4.278,40 m? yiiz 6l¢climiine sahiptir.
Arsalar diz bir topografyaya sahiptir.
183 Ada 1 parsel yaklasik olarak kare geometrik sekle, 184 Ada 1 parsel yaklasik olarak
dikdortgen geometrik sekle sahiptir.
Bolge ticari ve konut anlaminda gelismekte olan bir bolgedir.
184 Ada 1 Parselin Siyavuspasa Sokak’a yaklasik 109 metre, glineydogu komsulugundaki
parka yaklasik 40 metre cephesi vardir.
183 Ada 1 Parselin Dervis Eroglu Caddesi'ne yaklasik 45 metre, Siyavuspasa Sokak’a yaklasik
46 metre cephesi vardir.
Arsalarin konumlar itibariyle D-100 karayolundan gorundrliikleri, satis ve pazarlama
kabiliyetleri ylksektir.
Avcilar-Beylikdiizi Metrobis hatti ve arsalara yaklasik 30 metre mesafede bulunan metrobus

duragi ile bolgenin ulasilabilirligi artmustir.

Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Gayrimenkuller bos durumda otopark olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

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

6.2 SWOT Analizi
Gugcld Yonler

e Parseller dizgiin bir geometrik sekle, diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Bulundugu bolgenin yuksek ticari potansiyeli bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araglari ile ulasim
kolaydir. Ozellikle Metrobus Hattinin hayata gecmesiyle bolgeye ulasim oldukca
kolaylagmistir.

e Tasinmazlarin D-100 karayolundan gérinirligi yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmistir.

e Cumhuriyet Mahallesi metrobiis duragi parsellere yaklasik 30 m mesafede bulunmaktadir.

Zayif Yonler

e Gayrimenkuller hisseli miilkiyet durumundadir.

e 184 Ada 1 NO’lu parselin bir kismi belediye hizmet alaninda kalmakta olup kamulastiriimasi
gerekmektedir.

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededirler.

e Tasinmazlarin uygulama imar plani bulunmamaktadir.

Firsatlar

e Yapimi planlanan Bakirkdy-Beylikdizii Hafif Rayh Sistem Hatti tamamlandiginda bdlgeye
ulasim daha da kolaylagacaktir.

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

Tehditler

Gayrimenkul piyasalari, yasanan ekonomik acidan sikintili dénem sebebiyle sikintili bir donem
gecirmektedir. Konut kredi faizlerinin yliksek olmasi, 6niimizdeki donemdeki belirsizlikler,
yliksek enflasyon, maliyetlerin silrekli artmasi, konut alicisini karar verme sirecinde

tereddite diisirmektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarn

Bolgede yapilan analizlerde hasilat paylasimi oranlarinin %50 seviyelerine ¢iktigl tespit edilmis ¢alismada bu

oran kullaniimigtir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkullerin arsa nitelikli olmalari nedeni ile emsal karsilastirma ve gelistirme

yontemleri kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detaylh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

degere olan etkisi analiz edilmistir.

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

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biiyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiiciik -%25 Uzeri

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

proseddirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.
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Konu milke emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.

Yaklasik Emsal :1,6

Alani Birim m2
EMSAL | Yeri Ozellik 2 Fiyati (TL) | Fiyati Kaynak
(m?)
(TL)
D-100 cepheli, 1.777 m? alanh E: 1,75 ticaret . .
Emsal | D-100 (E-5) . ! . Time 34 Gayrimenkul
1 Cepheli arsasl igin 2016 yilindan satigtadir. Hilton 1.777 | 70.000.000 | 39.392 0544 417 33 99
Garden Inn yanindadir.
Emsal Yakuplu'da E-5 | %40 zemin oturumlu 3 kat imarl arsadir. Mv Maris Emlak
yakin Metrobuse 5 km mesafededir. 649 Ada 32 575 6.000.000 |10.435 v
2 0542 100 80 94
mesafede Parsel. Yaklasik Emsal :1,2
Emsal Yakuplu'da E-5 | %40 zemin oturumlu 3 kat imarl arsadir. Mv Maris Emlak
yakin Metrobuse 1 km mesafededir. Yaklagik 500 5.500.000 | 11.000 ¥
3 0542 100 80 94
mesafede Emsal :1,2
Yakuplu'da E-5 Yakupll{ Hu.rrllye.t BuIvarlna' yakin Hakimiyet Altin Emlak Beylikdiizi
Emsal Caddesine ikinci parsel, E5'e 1 km mesafede -
4 yakin %40 oturumlu 4 kat konut imarli parsel 457 6.000.000 |13.129 Marmara Temsilciligi
mesafede parsel 0532 345-3324

Not: Emsal 1 2016 beri satilik olup pazarlik payi bu sebeple ylksek tutulmustur.

Konu

Taginmazlar

Emsal Krokisi
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‘ J
Emsal 1 hari¢ tim emsaller E-5 karayoluna 1 km -3 km mesafededir. E-5 aksi (izerinde satilik arsa

bulmak son derece gli¢ hale gelmistir.

Emsal 1 haricindeki tasinmazlarda konut imarhdir. Emsal 1 2016 yilindan beri satis olup, istenilen fiyat

son derece ylksektir.

Elde edilen emsaller Uzerinden diizeltme ¢alismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis
fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Emsal 1 Emsal2 | Emsal3 | Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 70.000.000 | 6.000.000 | 5.500.000 | 6.000.000
Pazarlik Payi 65% 20% 20% 30%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri 24.500.000 | 4.800.000 | 4.400.000 | 4.200.000
Buytiklik (m2) 1.777 575 500 457
Birim m2 Satilik Degeri 13.787 8.348 8.800 9.190
Konum Duzeltmesi 0% 30% 20% 25%
Buyukluk Diizeltmesi 0% 10% 10% 10%
imar Durumu Diizeltmesi 15% 35% 35% 30%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% 75% 65% 65%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 15.855 14.609 14.520 15.164
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare Fiyati (TL) 15.037

Konu tasinmazlarin birim metrekare satis degeri 15.000 TL/m?2 olarak tespit edilmistir.

NET KONUT | NET BiRiM o BRUT M2
ADA PARSEL \I:AUECS')IIE.IE;UMU :s:;iﬂ iMARLI M?2 DEGERI :)TESER BiRiM
ALANI (TL) DEGERI (TL)
183 1 2.093 200 1.893 15.000 |28.395.000 13.567
184 1 4.278 1.913 2.365 15.000 |35.475.000 8.292
TOPLAM 63.870.000

Konu tasinmazlarin toplam degeri 63.870.000 TL olarak hesap edilmistir.

6.5.2 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa nitelikli milkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullaniimistir.

Konu proje Uzerinde konut gelistiriimesi durumundaki baslangic fiyatlarinin analizi i¢in yakin

cevredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlari incelenmistir.
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Birim

EMSAL Yeri Ozellikleri | Alani (m2) | Fiyati (TL) |  Fiyati Kaynak
(TL/m2)

Emsal 1 Y';/;'r‘;',‘;'a HycOlneda 135 12250000| 16304 O(E?Z“)a:;;o:; 19
Emsal 2 isl?c;r;)(tl Zz:lillit;ff 104 2:250.000) 21635 0(5:;;;)(5;05:; 03
crars| gt et | s o] mam |t
emsala| (SR | ey | o1 |ersoco] a0coa | MERACHe
s e | st |y | sz | Vol S
crats] e | st |y | s | Gy

41 \J—s““mt 1 -1

”.\“72* ‘V Konu ' AW . "
’ "‘g“m Tasinmazlar 0 '.‘#' ‘L' e m\‘ d

1” ~ Y

'.'w(\, /

Elde edilen satilik konut ilanlar {izerinden emsal diizeltme galismasi yapilarak baslangi¢ birim satis

fiyati 16.116 TL/m? pazar degerine ulasiimistir. Bu deger ortalama 100 m2 bir konut belirlenmistir.

Buna gore konu tasinmazlarin takip eden tabloda pazar yaklasimina gore degeri hesaplanmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7

Satilik Fiyati (TL) 2.250.000 | 2.250.000 | 3.200.000 | 1.875.000 | 2.749.000 | 2.950.000
Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 2.025.000 | 2.025.000 | 2.880.000 | 1.687.500 | 2.474.100 | 2.655.000
Buyuklik (m2) 138 104 184 91 193 160
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 14.674 19.471 15.652 18.544 12.819 16.594
Konum Diizeltmesi 7% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyiiklik Duzeltmesi 2% 0% 5% 0% 7% 5%
insaat Zaman Diizeltmesi -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Duzeltme Katsayisi 4% -5% 0% -5% 2% 0%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 15.261 18.498 15.652 17.617 13.076 16.594
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare

Fiyati (TL) ’ 16.116
Varsayimlar

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

Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Konu tasinmazlara ait insaat alani hesabinda 03.07.2017 tarihli 30113 nolu Tip imar Yénetmeligi”
dikkate alinmistir. Buna bagl olarak emsal harici alan Yonetmelikteki asagida yer alan maddeler
dikkate alinarak hesaplamalar yapilmistir.

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

ingaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorilmustir. Her bir fonksiyona ait altyapr maliyeti igerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-igcme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl ongoriilmustir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %3’ olacagi varsayilmistir.

Satilabilir Alan: Emsal alana %30 oraninda emsal harici alan dahil edilerek hesaplanmistir.
Otopark Adedi: Daire basina 1,5 arac ayrilacagi varsayimiyla hesaplanmistir

Siginak Alani: Her 20 m? emsal alani icin 1 m?siginak alani hesaplanmistir.

Otopark alani: Her arag basina 35 m2otopark alani ayrilacagi varsayilmistir.
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Tlim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

Degerleme calismasinda 10 yillik TL bazh Hazine Tahvili orani baz alinmistir. Bu ordan yakin
donemde % 18 - %20 arasinda degisiklik gostermektedir. Bu veriler i1siginda risksiz getiri orani
%19, alinmistir. Projeksiyonda indirgeme orani %25,00 olarak belirlenmistir.

Arsa payl, piyasada kabul géren %50 oraninda kabul edilmistir.

Konut satis fiyati artisinin 1. Yil %15 2. Yil %15, 3. Yil %15 olacagi varsayllmistir. Son dénemlerde
hizli artis sebebiyle enflasyon oraninin altinda bir artis olacagi 6ngorilmustdir.

Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma siirecleri de dahil insasina degerleme tarihi
itibariyle baslanarak Haziran.2024 itibariyle tamamlanacagi varsayllmistir.

Proje kapsamindaki konutlarin, projenin insaatinin baslamasi ile birlikte, 3 yil icerisinde satilacagi
varsaylmistir.

Konutlarin satisinin ingaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayillmistir.

SATILABILIR ALAN HESAPLARI 183 Ada/1 Parsel

Ada 183
Net Alani(m2) 1.893,00
Net Arsa Alani 1.893
TAKS 0,25
Emsal 2,00
Taban Alani(m2) 420,67
Emsal Alani(m2) 3.786
Emsal Harici Alan Katsayisi 30%
Emsal Harici Alan (m2) 1.136
Satilabilir Alani(m2) 4.922
Ortalama Daire Alani(m2) 100,00
Daire Adedi 49
Otopark Adedi 74
Otopark Alani (m2) 2.584
Siginak (m2) 189
Sosyal Tesis (m2) 200
Toplam.Bodrum Kat (m2) 2.973
Briit insaat Alani (m2) 7.895
Daire Adedi 49
Peyzaj Alani (m2) 1.472
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MALIYET HESAPLARI (183/1)

Arsa Alani, m? 1.893
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis), m? 200
Otopark siginak , m? 2.773
Satilabilir Alani, m? 4.922
Toplam Briit ingaat Alani, m? 7.895
Ortalama Briit Unite Alani, m? 100,00
Unite Sayisi, m? 49
Peyzaj + Agik Otopark Alani, m? 1.472
Miktar Birim Maliyet| Toplam Maliyet
m*/ adet TL/m? TL
BINA MALIYETLERI
Konut 4.922 3.500 17.226.300
Sosyal tesis 200 2.500 500.000
Otopark 2.773 2.500 6.933.113
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 24.659.413
BiNA DISI MALIYETLER,TL
Peyzaj + Agik Otopark Alani, m? 1.472 400 588.933
Altyapi Maliyeti 1.893 400 757.200
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER, TL 1.346.133
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 26.005.546
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,5% 650.139
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,0% 780.166
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 260.055
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 780.166
Teslim 3,0% 780.166
Rezerv 2,0% 520.111
Miiteahhit Ucreti 10,0% 2.600.555
TOPLAM DIGER MALIYETLER, TL 6.371.359
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 32.376.905
GIiYDIRILMIS BiRiM MALIYET,TL 4.101
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET, TL 6.578

Ardindan yillara yaygin bir insaat olacagi igin yillar bazinda ingaat maliyetleri %20 oraninda arttiriimig

ve yillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir.

Yillar 1.Yil 2.\l 3.Yil Toplam
Maliyet Orani 35% 45% 20% 100%

Artis Orani 0% 20% 20%

Yillara Yaygin ingaat Maliyeti, TL | 11.331.917 |17.483.528 |9.324.549 |38.139.994
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Ardindan nakit akis tablosu hesaplanmis ve arsa degeri hesaplanmistir.

2022 2023 2024
1.vil 2.yl 3.vil Toplam
Konut Satis
Satis Yuzdesi 35% 45% 20% 100%
Satilan Alan 1.723 2.215 984 4.922
Birim Satis Bedeli 16.100 18.515 21.292 18.225
Birim Satis Bedeli Artisi 15% 15%
Toplam Satis Geliri 27.734.343  41.007.207 20.959.239 89.700.789
100 m2 konut bedeli 1.610.000 1.851.500 2.129.225 1.822.520
Toplam Satis Geliri 27.734.343 41.007.207 20.959.239 89.700.789
Satis Pazarlama Maliyeti @%3 832.030 1.230.216 628.777 2.691.024
Net Satis Geliri 26.902.313 39.776.991 20.330.462 87.009.766
Arsa Payi 13.451.156 19.888.495 10.165.231 43.504.883
insaat Maliyeti 11.331.917 17.483.528 9.324.549 38.139.994
Net Nakit Akisi 2.119.240 2.404.967 840.683 5.364.889
Net Nakit Akisi Bugiinkii Deger 1.895.506 1.720.854  481.235 4.097.595
Arsa Degeri Buglinkli Deger 12.031.080 14.231.049 5.818.918 32.081.047

Buna bagli arsa degeri 32.081.047 TL olarak hesap edilmistir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI 184 Ada 1 Parsel

Ada 184
Parsel 1
Net Alani(m2) 2.365,00
Net Arsa Alani 2.365
TAKS 0,25
Emsal 2,00
Taban Alani(m2) 525,56
Emsal Alani(m2) 4.730
Emsal Harici Alan Katsayisi 20%
Emsal Harici Alan (m2) 946
Satilabilir Alani(m2) 5.676
Ortalama Daire Alani(m2) 100,00
Daire Adedi 57
Otopark Adedi 85
Otopark Alani 2.980
Siginak 237
Sosyal Tesis 200
Toplam Bodrum Kat 3.416
Briit insaat Alani 9.092
Daire Adedi 57
Peyzaj Alani 1.839
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MALIYET HESAPLARI (184/1)

Arsa Alani, m? 2.365
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis), m? 200
Otopark siginak , m? 3.216
Satilabilir Alani, m? 5.676
Toplam Briit insaat Alani, m? 9.092
Ortalama Briit Unite Alani , m? 100,00
Unite Sayisi, m? 57
Peyzaj + Agik Otopark Alani, m? 1.839
Miktar Birim Maliyet| Toplam Maliyet
m? / adet TL/m? TL
BiNA MALIYETLERI
Konut 5.676 3.500 19.866.000
Sosyal tesis 200 2.500 500.000
Otopark 3.216 2.500 8.041.000
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 28.407.000
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 1.839 400 735.778
Altyapi Maliyeti 2.365 400 946.000
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 1.681.778
TOPLAM BiNA VE BINA DISI MALIYETLER,TL 30.088.778
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,5% 752.219
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,0% 902.663
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 300.888
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 902.663
Teslim 3,0% 902.663
Rezerv 2,0% 601.776
Miiteahhit Ucreti 10,0% 3.008.878
TOPLAM DiGER MALIYETLER, TL 7.371.751
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETI, TL 37.460.528
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET,TL 4.120
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET,TL 6.600

Ardindan yillara yaygin bir insaat olacagi igin yillar bazinda ingaat maliyetleri %20 oraninda arttiriimig

ve yillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir.

Yillar 1.Yil 2.\l 3.Yil Toplam
Maliyet Orani 35% 45% 20% 100%

Artis Orani 0% 20% 20%

Yillara Yaygin insaat Maliyeti | 13.111.185 | 20.228.685 | 10.788.632 | 44.128.502
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2022 2023 2024
v 2.Yil 3.yl Toplam
Konut Satig
Satis Ylzdesi 35% 45% 20% 100%
Satilan Alan 1.987 2.554 1.135 5.676
Birim Satis Bedeli 16.100 18.515 21.292 18.225
Birim Satis Bedeli Artisi 15% 15%
Toplam Satis Geliri 31.984.260 47.291.013 24.170.962 103.446.235
100 m2 konut bedeli 1.610.000 1.851.500 2.129.225 1.822.520
Toplam Satis Geliri 31.984.260 47.291.013 24.170.962 103.446.235
Satis Pazarlama Maliyeti @%3 959.528 1.418.730 725.129 3.103.387
Net Satis Geliri 31.024.732  45.872.283  23.445.833 100.342.848
Arsa Payi 15.512.366  22.936.141 11.722.917 50.171.424
insaat Maliyeti 12.410.412  19.147.492 10.211.996  41.769.900
Net Nakit Akigi 3.101.954 3.788.649 1.510.921 8.401.524
Net Nakit Akisi Buglinkii Deger 2.774.472 2.710.936 864.901 6.350.310
Arsa Degeri Buglinkii Deger 13.874.682 16.411.767 6.710.589 36.997.038

Buna bagli arsa degeri 36.997.038 TL olarak hesap edilmistir.

Projenin bir bltin halinde gelistiriimesi sonucunda elde edilen sonuglar asagidaki tabloda

sunulmustur.

Toplam Toplam Maliyet+Pazarlama Arsa Degeri Gelistirici Net Gelir | Arsa Degeri

Gelirler (TL) Giderleri BD BD
183/1 Parsel | 89.700.789 40.831.017 43.504.883 4.097.595 32.081.047
184/1 Parsel | 103.446.235 44.873.287 50.171.424 6.350.310 36.997.038
Toplam 193.147.025 85.704.304 93.676.307 10.447.905 69.078.085

183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselin toplam degeri gelistirme yaklasimina gére 69.078.085 TL

hesap edilmistir.

6.5.3

S6z konusu arsalar lizerinde hentiz bir proje bulunmamaktadir.
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6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde konut veya konut+ticaret projesi gelistirilmesinin en verimli
en iyi kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlarin misterek veya boéliinmus bélimler mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Satilik olan arsa emsallerin ¢ogunlugunun konu milkler ile benzer niteliklere sahip olmasi ve
tasinmazlarin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parselin bos arsa olmasindan dolayr emsal

karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore olusturulan pazar degeri asagida belirtilmistir.

NET KONUT | NET BiRiM o BRUT M2
ADA PARSEL \I:AungL;iJMt'J :é:ziﬂ iMARLI M?2 DEGERI :)TESER BiRiM

ALANI (TL) DEGERI (TL)
183 1 2.093 200 1.893 15.000 28.395.000 | 13.567
184 1 4.278 1.913 2.365 15.000 35.475.000 | 8.292
TOPLAM 63.870.000

v 183 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 1.893 m? x 15.000 TL/ m? = 28.395.000 TL oldugu tahmin
ve takdir edilmistir.
v 184 Ada 1 Parselin Konut imarl Alani: 2.365 m2x 15.000 TL/ m? = 35.475.000 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.
Gelistirme yaklasimina gore olusturulan pazar degerleri asagida belirtilmistir.

v' Gelistirme yaklasimina gére degerleme konusu 183 Ada 1 Parselin pazar degerinin 32.081.000 TL
oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
v Gelistirme yaklasimina goére degerleme konusu 184 Ada 1 Parselin pazar degerinin 36.997.000 TL

oldugu tahmin ve takdir edilmistir

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine ¢ok yakin olup “emsal karsilastirma yontemi” ile

olusturulan yontem tercih edilmistir.
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Konut imarli Arsalarin Nihai Degeri

Emsal Karsilastirma | Kiler GYO A.S. | Kiler GYO A.S. | Takdir Edilen Kiler GYO
Ada Parsel | Yont. Gore Parselin | Miilkiyetindeki Milkiyetindeki A.S. Milkiyetindeki
1/1 Miilkiyeti (TL) Payi Hissenin Degeri (TL) | Hissenin Degeri (TL)
183 1 28.395.000 119/200 16.895.025 16.895.000
184 1 35.475.000 138/200 24.477.750 24.478.000
Toplam 63.870.000 41.373.000

183 Ada, 1 Parselde Kiler GYO A.S.’nin 119/200 hisse payinin Pazar degerinin 16.895.000.-TL oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.
184 Ada, 1 Parselde Kiler GYO A.S.’nin 138/200 hisse payinin Pazar degerinin 24.478.000.-TL oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.
Kiler GYO A.S.nin 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parselde yer alan konut imarl parsellerdeki

hisselerinin toplam degerinin 41.373.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

184 Ada, 1 No’lu Parselin Belediye Hizmet alaninda(BHA) kalan 1.913 m? lik kismi, Diizenleme Ortaklik

Payi kapsaminda olmayip Kamu Ortakhik Payi (KOP) kapsaminda, ilgili kurum tarafindan

kamulastirilacaktir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun kamulastirma bedel tespiti ile ilgili

maddesine dayanarak ¢evre rayicinden kamulastirilacagi, degerlendirilmis ve parselin belediye hizmet
alani imarh kisminin konut imarh kismi ile ayni degerde kamulastirilacagi varsayilmistir. Ancak,

parselin Belediye Hizmet Alani’nda kalan kismi icin heniz bir kamulastirma karari alinmamis olmasi

ve ne zaman kamulastirilacaginin _belli olmamasi_nedeniyle parselin bu kismi icin %20 deger

dusukligi hesaplanmistir.

Buna Goére: 184 Ada 1 Parselin Belediye Hizmet Alani imarli Alaninin Degeri (15.000 TL/m? X 1.913 m?
X 0,80 =22.956.000TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Kiler GYO A.$’nin Belediye Hizmeti Alanindaki hissesinin degeri ise, (138/200) 15.839.000 TL olarak

hesaplanmistir.

Birim Metrekare Satis | .. .. .. n
183 Ada 1Parsel Degeri (TL) Biiyuikliik(m?) | Toplam (TL)
Parselin Nihai Degeri 15.000 1.893 28.395.000
Parselin Kiler GYO Hissesi Nihai Degeri (119/200) 16.895.025
Parselin Kiler GYO Hissesi Yaklasik Nihai Degeri (119/200) 16.895.000
42

Rapor No- KLRGY-2021-00003




184 Ada 1 Parsel g:t':: xegter:ﬁ['; ?(:::;:E Biiyiikliik(m?) T"(';'Sm
Belediye Hizmet Alani 15.000 0,8 1.913 22.956.000
Konut Alani 15.000 2.365 35.475.000
Parselin Nihai Degeri 58.431.000
GYO Hissesi Nihai Degeri (138/200) 40.317.390
Kiler GYO A.S. Hl(sfsgl/;(a)l(()l)a§lk Nihai Degeri 40.317.000

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin tarafimizca 3 yil 6nceden hazirlanmis bir rapor bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, arsa olarak gayrimenkul yatirrm ortakhgl portfoyine

alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle
uyumludur.

7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Araz i ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
24. Maddesi “C” Bendinde” Portfoylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
Gzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin
orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin sahip

oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire doénisime iliskin esas sdzlesme
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degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.”denilmektedir. Bu kapsamda Kiler

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde lilkenin ekonomik durumu da g6z oniline alinarak degerleme konusu parsellerin

KILER GYO A.S ye ait hisselerinin degeri asagida belirtilmistir.

KILER GYO A.§’ye ait hisselerinin 31.12.2021 Tarihi itibari ile

183 ADA 1 PARSEL

PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 16.895.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 19.936.100

184 ADA 1 PARSEL

PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 40.317.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 47.574.060

1. )Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. )KDV orani %18 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177
; Dijital olarak N ES E Dijital
DI LEK imza|ayan olarak
YILMAZ DILEK CAN imzalayan
YILMAZ NESE CAN

CEK'CI CEK](:]
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