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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
gﬁ?;?ksli\ﬂis 29.12.2021

RAPOR TARIHi 31.12.2021

RAPOR NO KLGYO-2110050
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL ILI-BASAKSEHIR ILGESI 1284 ADA 2 PARSELDE
DEGERLEME KONUSU YER ALAN GAYRIMENKUL PROJESINE BAGLI KILER GYO'na AIT
HAK ve FAYDALARIN DEGERLEME RAPORU

BASAK MAHALLESI 1284 ADA 2 PARSEL, REFERANS BASAKSEHIR

DEGERLEME ADRESI PROJES]

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani(Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya) - Mulkiyet Tablosu
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsatlari (kopya)

Ek 6 - Tasinmazlarin Deger Tablolari

Ek 7 - Tapu Sureti

Ek 8 - Soézlesmeler
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme 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 gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili-Basaksehir ilgesi 1284 Ada 2
Parselde Yer Alan Gayrimenkul Projesine Bagl Kiler Gyo’'na Ait Hak Ve Faydalarin Degerleme
Raporu pazar deg@erinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

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 Bilyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunanistanbul ili-Basaksehir ilgesi 1284 Ada 2
Parselde Yer Alan Gayrimenkul Projesine Bagh Kiler Gyo’na Ait Hak Ve Faydalarin Degerleme
Raporu Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-2110050 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar igin daha once sirketimiz tarafimizdan hazirlanan 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810061
Rapor Tarihi 08.01.2019

TRAMPA, ARSA
SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI
USULU ILE
Rapor Konusu YAPILMASI iSINE
AIT
SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN
HAKLARIN DEGERI

Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 24.594.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1284 ADA 2 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BASAKSEHIR
Bucagi
Mabhallesi IKITELLI-2
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 1284
Parsel No 2
Alani 8607,8
Vasfi ARSA
Sinin
Tapu Cinsi KAT IRTIFAKI
Sahibi - EK-2 MULKIYET LISTESI
Sahibi EK-2 MULKIYET LISTESI
Hisse Orani : EK-2 MULKIYET LISTESI
Yevmiye No  : EK-2 MULKIYET LISTESI
Cilt No - EK-2 MULKIYET LISTESI
Sayfa No - EK-2 MULKIYET LISTESI
Tapu Tarihi - EK-2 MULKIYET LISTESI
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2.2 - Takyidat Bilgileri
ligili kurum tarafindan Wep tapu sisteminden 03.11.2021 - 17.12.2021 - 18.12.2021

tarihinde alinmig olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis
belgeleri ekte sunulmustur.

Tasinmazlar iizerinde miistereken;

Beyan:

- Yénetim Plani : 23/01/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) 30.01.2019 tarih ve 2060
yevmiyelidir.

Serh:

- 123.75 TL Bedel Karsiliginda Kira Sézlesmesi Vardir. (Turkiye Elektirk Dagitim A.S. (Tedas)
Genel Midurligu Lehine 99 Yilhdr 1 TL Bedelle Kira Serhi Vardir.) Turkiye Elektrik Dagitim
Anonim Sirketi 26.10.2020 tarih ve 30488 yevmiyelidir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénemde; tasinmazin kayitli oldugu parsel bazinda mulkiyet
bilgilerinin 16.05.2018 tarihli Trampa islemi sonrasi Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi Ve Ticaret (1/1) miilkiyetinden ¢ikarak, Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm
Ulasim Sanayi Ve Ticaret (79006 / 215195) ve Kiler Holding A.$ (136189 / 215195) hisseli
mulkiyete sahip olmustur. Parsel Uzerinde yer alan yapilar i¢cin 30.01.2019 tarih ve 2060
yevmiye numarali iglem ile kat irtifaki tesis edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Midurliiginden 04.11.2021 tarihinde alinmis olan imar yazisina
go6re degerlemeye konu 1284 ada 2 parsel sayili tasinmaz; 21.11.2018 tasdik tarihli “Basaksehir
iicesi, Basak Mahallesi, 3945 Parsel, 1288 Ada 4 Parsel, 1284 Ada 2 Parsel ile Bitisigindeki
Tescil Harici Alana lligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda Mahalle Merkezi
alaninda kalmakta olup E:2,00 ve H=serbest yapilagma kosullarina sahiptir.

Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mid(irliigd'nin 18.03.2020 tarih
ve 70109 sayili yazisi ile 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 3194
sayill imar Kanunu'nun 8. maddesinde degisiklik yapilmis ve maddenin (b) bendine; "imar
Planlarinda bina yiiksekliklerinin serbest olarak belilenemeyecegi, sanayi alanlari, ibadethane
alanlari ve tarimsal amagl silo yapilari haric olmak lizere mer'i imar planlarinda Yengok:
Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin; emsal dederde degisiklik yapilmaksizin ¢evredeki
mevcut tesekkdiller ve siluet dikkate alinarak, imar plani degisiklikleri ve revizyonlari yapilmak
suretiyle..." htikmu eklendigi belirtilmistir.

Belirtilen kanun hdkiimlerince yapilacak olan plan degigiklikleri ve revizyonlari yapilmadan, yapi
ruhsati ve ruhsata esas evraklar (imar durumu vb. belgeler) diizenlenememektedir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

20.07.2015 tasdik tarihli "Basaksehir ilgesi, 1251 Ada 11 ve 12 Parsel, 1267 Ada 3 Parsel,

1253 Ada 5 Parsel, 1253 Ada 10 Parselin Park Alaninda Kalan Kismi, 1253 Ada 2 Parselin Bir
Kismi, 1285 Ada 2 Parsel Kuzeyindeki Tescil Digi Alan ve 1288 Ada 3 Parsel Gineyindeki
Terkinli Alana iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani"
kapsaminda "MM-Mahalle Merkezi" lejantinda kalmaktadir" seklinde belirtiimektedir.
1284 ada 2 parsel: 1/1000 6lgekli "20.07.2015 t.t.li Basaksehir ilgesi, 1251 Ada 11 Ve 12
Parsel, 1267 Ada 3 Parsel, 1253 Ada 5 Parsel, 1253 Ada 10 Parselin Park Alaninda Kalan
Kismi, 1253 Ada 2 Parselin Bir Kismi 1285 Ada 2 Parsel Kuzeyindeki Tescil Disi Alan ve 1288
Ada 3 Parsel Glneyindeki Terkinli Alana iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi" kapsaminda
MM:Mahalle Merkezi Alaninda, E:2.00 olmak Uzere plan notu ve yonetmelik sartlarinda
yapllasmaya haizdir.Degerleme konusu tasinmazin imar durumunun son u¢ yil igerisinde
mevcut planinin istanbul 10 idare Mahkemesinin 07.03.2018 tarih, E:2016/767 Karari ile plan
iptali karari bulunmaktadir.
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iptal karari sonrasinda degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsel 21.11.2018 tasdik
tarinli “Bagsaksehir iigesi, Basak Mahallesi, 3945 Parsel, 1288 Ada 4 Parsel, 1284 Ada 2 Parsel
ile Bitisigindeki Tescil Harici Alana lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda
Mahalle Merkezi alaninda kalmakta olup E:2,00 ve H=serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

Plan Notlarina gére;

*MM ile tanimlanan ticaret alanlarinda imalata yénelik glinibirlik haftalik ve aylik ihtiyaglara
cevap verecek carsi, diikkan ile gerekli hizmetleri saglayacak biro, muayenehane, dernek,
sosyal kiiltiirel tesis, konut, kres, saglk tesisi, gesitli hizmet birimleri, cami, mescit vb.
kullaniglara yer verilecektir. Kat otoparki 6nerilebilir.

*MM ile tanimlanan ticaret alanlarinda ada i¢i leke boyutlari semboliktir ve insaat emsali
(E:2,00) kabulii ile mimari avan projesine uygulama yapilacaktir. Kat otoparki énerilebilir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Basaksehir Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir. Ruhsat ve iskan belgelerinin tim listesi mal sahibi firma yetkilileri
tarafindan tarafimiza iletiimistir. Mimari proje dijital ortamda incelenmis olup kat irtifaki
kurulmustur.

YENI YAPI RUHSATI

w Bag.Brm. o YoL | yoL | ToP:
o .. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
48 MESKEN
A BLOK 30.06.2017 771 — — 3 14 | 17 25.041,00 m?
20 OFIS/ISYERI
39 MESKEN
B BLOK 30.06.2017 772 — — 3 13 | 16 16.153,75 m?
19 OFIS/ISYERI
C BLOK 30.06.2017 773 24 OFIS/ISYERI | 3 1 4 6.056,79 m?
TOPLAM 150 47.251,54 m?

TADILAT RUHSATI

w Bag.Brm. e voL | yoL | ToF
. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |USTO con Toplam Alan (m?)
48 MESKEN
A BLOK 29.09.2017 1020 — - 3 14 17 25.162,13 m?
27 OFIS/ISYERI
39 MESKEN
B BLOK 29.09.2017 1021 — - 3 13 16 16.184,22 m?
21 OFIS/ISYERI
C BLOK 29.09.2017 1022 33 OFIS/ISYERI 3 1 4 5.989,31 m?
TOPLAM 168 47.335,66 m?
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29.09.2017 TARIHLI TADILAT RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. : S ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve AIKa (:In(::z) Of:;a‘;e (I:l)z()e d Ort?rl:lf)\ 1an TopI?nr:l)AIan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
A BLOK 48 27 8.853 1.369 14.941 25.162,13 5/A
B BLOK 39 21 8.114 1.012 7.059 16.184,22 5/A
C BLOK 33 1.244 4.745 5.989,31 3/B
TOPLAM 87 81 16.966 | 3.625,29 m* | 26.743,92 m? | 47.335,66 m?
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
o Bag.Brm. e YoL | yoL | ToP:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
48 MESKEN
A BLOK 23.08.2021 219 — : 3 14 17 25.162,13 m?
27 OFIS/ISYERI
39 MESKEN
B BLOK 23.08.2021 220 — : 3 13 16 16.184,22 m?
21 OFIS/ISYERI
C BLOK 23.08.2021 221 33 OFIiS/ISYERI 3 1 4 5.989,31 m?
TOPLAM 75 25.162,13 m?

iskan belgesi tablosunda A blok 3 +14 olmak lizere toplam 17 kat, mesken ve ofis/igsyeri olmak
Uzere 75 bagimsiz bélimden, B blok 3+13 kat olmak Utzere toplam 16 kat mesken ve ofis/isyeri
olmak tzere 60 bagimsiz bélumden ve C blok 3+1 kat olmak Gzere toplam 4 kat ofis/igyeri
Unitelerinden olmak tzere 33 bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

KLGYO-2110050 BASAKSEHIR VADI

Parsel Gizerinde inga edilecek proje i¢in 3 adet son tarihli yapi ruhsati bulunmaktadir. A blok igin
alinmig yap! kullanma izin belgesi mevcuttur. Bloklarin tamaminda isan belgeleri alinmis oturum
baslamistir. Kat miuilkiyeti kurulu olmmasi nedeni ile ingaat seviyesi % 98 olarak belirlenmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel lizerinde ingsa edilmekte olan yapilar KIPTAS sorumlulugunda oldugundan oldugundan
yapi denetim sisteminin disindadir. Bu nedenle yapi denetimine iliskin herhangi bir belgeye
rastlanmamistir.

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, mevcut ruhsat ve projelere gore hazilrnamistir. Projenin degismesi
durumunda degisiklik gdsterecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 1284 ada 2
parselde kain 8607,80 m? alanli "Arsa" Gzerinde ruhsatlandiriimis projedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Basaksehir ilcesi, Basak Mahallesi, Yesil Vadi Caddesi lzerinde konumlu olan degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede site icerisinde yer alan ylksek kath konutlar
bulunmaktadir. Kiptas Ortakdy, Mavera Saraylari, Newista Life, Beyzade Konagi, Salacak
Sitesi, Oyak Kent 1. ve 2. Etap, Basak Vadi Konutlari, Star Park Evleri, 3. istanbul Basaksehir,
Metrokent bdlgede yer alan baslica konut projeleridir.

Degerleme konusu 1284 ada 2 parselin yakin gevresinde Metrokent Metro Duragi, Basaksehir
Devlet Hastanesi, Basaksehir Belediyesi, Petek Koleji, Basaksehir Kaymakamligi, Sehit Polis
Mustafa Erdogan ilkokulu, Ikitelli Organize Sanayii, Sular Vadisi Parki, imami Azzam Camii,
Bascarsi, Terasium AVM ve Ataturk Olimpiyat Stadi bulunmaktadir.

\%’/*
’7 ‘\\.

@ 1284 ADA 2 PARSELIN§
. KONUMU

-

imami Azam
Camii
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir ilgesi, Basak Mahallesi, Yesil Vadi Caddesi Uzerinde
konumlu olup, tagsinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.

Toplu tasima araclari ile Yesil Vadi Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglan ile
ulagilabilmektedir. Ozel araglar ile Avrupa Otoyolu iizerinden O-7 otoyolu ve Kanuni Sultan
Siileyman Caddesi araciligi ile Yesil Vadi Caddesi'ne erisilebilmektedir.

4" 1284 ADA 2 PARSELIN
KONUMU

s >
e

ikitelli-
Arnavutkdy Yolu

0O-7 Otoyolu
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Y

: 1284 ADA 2 PARSELIN
o KONUMU 3

s Atatiirk
| Olimpiyat Stadi

Mall Of |
istanbul AVM

54 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Konu tasinmaz istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ikitell-2 Mahallesi, 1284 Ada 2 Parsel; 8607,8 m?
alana sahip olup tasinmaz "Arsa" niteligindedir. Parsel yaklasik olarak dikdértgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. Parsel topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel
Uzerinde Referans Basaksehir isimli bir proje insa edilmektedir. Referans Basaksehir Projesi 2
adet konut ve ofis/igyeri blogu ve 1 adet ofis/isyeri blogundan olusmaktadir. Proje kapsaminda
87 adet konut birimi ve 81 adet ticari birim olmak UGzere toplam 168 adet Unite bulunmaktadir.
Refereans Basaksehir Projesinde ruhsattaki konut + ticaret alanlari toplam 20.591,74 m? ve
ortak alanlar 26.743,92 m? alanh olup ruhsatlar toplam insaat alani 47.335,66 m? alanhdir.
Mevcut ingaat yerinde goériimus olup, insaatin tamamlanma asamasinda oldugu, ince isgiliklerin
yapildigi géralmastar.

Projede yer alan bloklar A-B-C bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 13
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 48 adet mesken ve 27 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 75 birim tanimlidir.

B Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 12
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 39 adet mesken ve 21 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 60 birim tanimlidir.

C Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Blok 3 bodrum kat ve zemin kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 33 adet ticari birimi tanimlidir.
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : VA
Kullanim Amaci : ISYERI / KONUT
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYALI
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Tasiyici sistem
betonarme karkasdir.

Projenin insaatl tamamlanma asamasinda olup, dikkan niteliginde olan bagimsiz béluimlerin
shell & core (brut beton) seklinde pazarlanmakta oldugu, alicilarin kendi kullanimlarina gore
tagsinmazlar dekore edebilecekleri bilgisi alinmistir.

Konut nitelikli taginmazlarin salon ve odalarinda zeminler parke kapli, duvarlar ve tavanlar saten
boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik ve dogal tas, duvarlar fayans kaplidir. Mutfak
hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre firin, ocak, davlumbaz, bulasik makinasi veya
ankastre firin bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde vitrifiyeler tamdir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tam bloklar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagll 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 Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin 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 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452
kisidir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiiglikgekmece llgesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimu, Sazlidere Baraj Goli’'nin batisinda, dogusunda ve gineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koéyii, Esenler ligesi'ne bagl; Basaksehir Blyilkgekmece llgesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilge.

Basaksehir'in kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy, kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde
Avcilar, Kigikcekmece ve Bagcilar, dojusunda Esenler, batisinda ve gineybatisinda ise
Esenyurt ilgceleri bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikcekmece ilgesinden ayrilarak ilge
yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda
Sultangazi ve Esenler, giineyde Bagcilar, Kiigliikgekmece ve Avcllar ile glineybatida Esenyurt
ilceleriyle gevrilidir.

iige lic ana bdlgeden olugmaktadir:

Basak Konutlari - ikitelli,

Altinsehir - Kayabasi

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mabhalleleri ve
Kayabasi koyu Kigikgcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahgesehir ise Blylkgekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlegtirilerek Basaksehir ilcesi kuruldu.

BASAKSEHIR

ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak Uzere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabas! yolu Gzerinde bulunmaktadir. Madarada alt paleotik ¢cag ait kalintilar ve
Bizans doénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramistir.
Magaranin guneyindeki tas ocaklari yangi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve ginimuize gelmeyi basarmistir.
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iicedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda
6nemli rolu olan bu Arnavut kdkenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gorlebilir. Ayrica, iftlik
bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki ¢esitliligi cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji
parkina donUstiridlmesi disidnilmistir. Sahintepe yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi
képru bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan kdépride de agir tahribat s6z konusudur.

iigede Universite yapiimasi planlanmakta veya halihazirdaki istanbul Universitesi'nin
fakiltelerinden birinin boélgede yerleske acgmasi disinldlmektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlar yeterli sayida devlet ve dzele okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir.
iicenin en biyiik mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu
bolgedeki plansiz yerlesim sorunun baglica nedenidir. iigede bir devlet hastanesi vardir ve gok
sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur.
Bahgesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha
donanimhyken Altingehir boélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklari dahil tim
saglik hizmetleri yetersizdir.

iicenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gegcmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyé olarak uzatilmasi giindeme sik
sik gelse de bdyle bir galisma heniz ydrirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Bagak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusunulmekdedir.

ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun diginda, bitki 6rtiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtistine sahiptir. Sazlidere baraj golu ilge sinirlari
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kigik¢ekmece goline akar. Ancak atik sular
nedentyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari i¢cinde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agacglandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en blyiik yapay géleti
olan Bahcgehir'deki gdlet ve ¢evresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kiilturel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bolgesinde heniz altyapi galismalari
bile yapiimamigtir. Turkiye'nin en blylk stadyumu olan Atattrk Olimpiyat Stadi bu ilcededir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

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

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

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

4 S * _

(Cari ABD Dolors $10,862 $10.546 $9.621 $9127 8790
Bilyiime 3.2% 7 5% 2.8% 0.9% 50%*  50%*
Enflasyon 8.5% 1.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD $26.8 $40.6 $207 $8.0 $2.9* -
Dolarn)

Cari Acik / GSYiH 31% 4 8% 2.6% 11% 04%*  -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 172%*  15.6%*

*Hentz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrnini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gérindm Raporu

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

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

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

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

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimig gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla
%15,6 buyurken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda biyime %6,5 olarak
gergeklesmistir. Arindirlmamig verilere gore GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin Gzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel
sektor tuketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu gorulurken, net dis talep blyumeyi
sinirlamigtir.  Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gézlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019'un ayni dénemine gore %0,5 blylimustir.
2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncu
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmigtir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

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

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

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yizde 0,97 artt. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 0,97, bir énceki yiin Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir éneeki yiin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk orfalamalara gore yuzde 11,47 arig gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yihin aym ayina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls 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 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de talebin yiikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi énemli bir stok
disusunu de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadidini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan ¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini diusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde Onceki dbénemlere kiyasla dusls
g6zlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyregde kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, Gglinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢ozUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan calisma yonetimi arasinda 6nemli bir denge saglamalidir. Bunun
gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya devam edecek olup,
genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine yénelik degisimler
olmasi 6ngorilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

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

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

Istanbul 6.768 6.951 6.559
izmir 5.443 5719 5.283
Bursa 4106 4307 4.082
Antalya 4.069 4352 3.499
Ankara 4345 4359 4.328
Kocaeli 3.759 3.921 3.542
Adana 3.482 4251 2.880

Haynak: Endeksa
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Basaksehir Tapu Madurligua
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Tercih edilen bdlgede yer almaktadir.
*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

* Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

*  Ana yola cepli konumda yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyete sahiptir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Referans Basaksehir Projesine iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;
- Projenin mevcut durum ve tamamlanmasi durumundaki degerinin ve Kiler GYO A.$. 'nin

sdzlesemeye dayall haklarinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

N

Beyzade Konagi

4

i Ortakdy Sitesi

7,
f t
; /
s IV IS

;

Mavera Konaklari
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Konut Emsalleri

*  MAVERA SARAYLARI

Makro insaat tarafindan 10 bin metrekare alanda insa
edilen proje 3 bloktan ve sadece 56 6zel tasarim daireden
olusmaktadir. Sosyal alanlariyla fark yaratmasi amaglanan
projede 7/24 guvenlik hizmetinin yani sira yiriime ve kosu
yollari, saray bahgeleri, cesmeler, golet, selale, fiskiyeler,

2 sUs havuzlari, kamelyalar, gocuk oyun parklari, basketbol,
voleybol ve mini futbol ortak spor alanlari bulunmaktadir.

- 2015 yilinda teslimi yapilan projede 4+1, 5+1 ve 6+2 tipinde
konut bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)rl Blr(l.rrnL;)r:zg;erl
Turyap Basaksehir 4. Etap 4+1

257m? . . TL .074 TL/m?

0 (533) 739 44 28 4. Kat S7m 8.500.000 33.074 TL/m
Pramit Emlak 4+1 2 )

0 (532) 706 35 27 10. Kat 266m 9.000.000 TL 33.835 TL/m
Remax Expert 5+1 2 )

0 (531) 634 64 86 5 Kat 336m 13.000.000 TL 38.690 TL/m

Ortalama 35.199,66 TL/m?

*  KIPTAS METROKENT

i Kiptas tarafindan 58.000 m? arsa Uzerine insa edilmis proje
{16 blokta yer alan 1492 konuttan ve 1+1'den 5+1'e kadar 5
+ farkli konut tipinden olusmaktadir.

sasmanw
P P e s E e e Ty

-n

2011 yihnda teslimi gergeklesen Basaksehir Metrokent'te,
jimnastik salonu, tenis kortu, voleybol ve basketbol sahasi,
restoranlar, sosyal tesis, kafeteryalar, cocuk oyun alanlari,
kir kahveleri, selaleli havuzlar, bisiklet ve kosu yolu sosyal
olanaklari bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D(?rgl_e)ri Bir(i_lr-nL;?::geri
'\gigg 2(;’ zfggznzgl 1§_+éat 154m? 3.450.000 TL 22.403 TL/m?
Dg”(éaag)G?)%y?”;";;';“' e 172m? 3.100.000 TL 18.023 TL/m?
oNgsa?igrg nggg . ;'_ “ﬁat 194m? 4.000.000 TL 20.619 TL/m?
'\gigg 2(;’ zfggznzgl 5‘_"“}1; t 194m? 4.975.000 TL 25.644 TL/m?
Ortalama 21.672 TL/m?
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* BASAKSEHIR 5. ETAP-SALACAK SITESI

Kiptas tarafindan insaati tamamlanmis olan Basaksehir 5.
Etap’ta toplam 4952 daire bulunmaktadir. 5. Etap
konutlarinin gevresinde yesil alanlara, yurlyus patikalarina
ve parklara genis yer verilmistir. Projede ilk 6gretim
okulllari, camiler, Cocuk oyun alanlari, otoparklar, alisveris
merkezleri, sosyal donati alanlari, 24 saat 6zel glvenlik
bulunmaktadir.

Salacak Sitesi 5. Etap'ta gliney kisimda yer almaktadir.
Yapim yili eskidir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri

0 (5R(i)t;§lt7%rgf3k - 131'(; : 115m2 2.000.000 TL 17.391 TL/m?
glzgfl‘; 'g"segr‘ljge;zt 521'(; : 95m? 1.600.000 TL 16.842 TL/m?
0 (SA(‘)'%‘ 5'51”;'31’; 18 731'(; : 115m2 2.550.000 TL 22.174 TLim?
Ortalama 18.802 TL/m?

*  3.ISTANBUL BASAKSEHIR

Asaf is Adi Ortakligi tarafindan yiritiilen proje 115.000 m?
arsa alani tzerinde yer alacak 1.203 daire ve 212 ticari
birimden olugsmaktadir.

s Bay ve bayanlar igin ayri olarak dizayn edilen toplam 3
sosyal tesis, magaza, restoran ve kafelerin bulundugu 1,4
km’lik yartyus parkuru ile kapali otopark, sauna, oyun
parki, kapal yizme havuzu, fithess salonu, voleybol
sahasi, tenis kortu, futbol sahasi projede yer alan baslica
sosyal olanaklardir.

Hedeflenen proje 2+1, 3+1 ve 4+1 tipindeki dairelerden
olusmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_ﬁge"
Dg”(}éasg)i%’gi;"f gg”' 121.+k1at 70m? 1.500.000 TL 21.429 TLim?
De(;n(igbs‘g ng 'gg‘gg"k 73:’(; t 165m? 3.050.000 TL 18.485 TL/m?
gu(;y;zr; Zﬁist;;%' 52:’(; t 110m? 1.955.000 TL 17.773 TL/m?
Ortalama 19.229 TL/m?
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1 Bahgeyepe Bulvar istanbul Emlak - 0 (212) 809 18 09

Konu tasinmazlarin yer aldigi Referans Basaksehir Vadi Projesinde 4. katta yer almakta olan
4+1 daire 270 m? alanh olarak 11.250.000.-TL bedel ile satilktir.

SATILIK 270 .-M? 11.250.000 .-TL 41.667 .-TL/M?

2 Piramit Emlak 0 (212) 487 05 20

Konu tasinmazlarin yer aldii Referans Basaksehir Vadi Projesinde 16. katta yer almakta olan
8+1 dubleks daire 548 m? alanli olarak 19.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 548 .-M? 19.500.000 .-TL 35.584 .-TL/M?

3 Safir Emlak 0 (532) 400 14 97

Konu tasinmazlarin yer aldigi Referans Basaksehir Vadi Projesinde 9. katta yer almakta olan
5+1 daire 357 m? alanli olarak 16.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 357 -M? 16.000.000 .-TL 44.818 .-TL/M?

4 Riya Emlak

Konu tasinmazlarin yer aldigi Referans Basaksehir Vadi Projesinde 2. katta yer almakta olan
3+1 daire 171 m? alanh olarak 5.100.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 171 .-Mm? 5.100.000 .-TL 29.825 .-TL/M?
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Dikkan Emsalleri

1 Kiptas'tan Satilik Diikkan

Konu tasinmazlarin yer aldiyi Referans Basaksehir Vadi Projesinde bulunan cadde cepheli
zemin katta konumlu 56 m2 alanh olarak pazarlanan dukkan igin 15.10.2021 tarihli Kiptas
6.Gayrimenkul Muzayedesi Listesinde 1.243.200.- TL kdv haric muhammen bedel takdir
edilmigtir.

SATILIK 56 .-M?2 1.243.200 .-TL 22.200 .-TL/M?

2 Century 21 Albayrak'tan Satilik Diikkan - 212 488 22 00

Konu tasinmazlarin yer aldiyi Referans Basaksehir Vadi Projesinde bulunan cadde cepheli
zemin katta konumlu 38 mz2 alanli olarak pazarlanan diikkan i¢in 1.050.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigstir. Ylksek fiyat istenildigi distniimektedir.

SATILIK 38 .-M?2 1.050.000 .-TL 27.632 .-TL/M?

3 Akdeniz Emlak'tan Satilik Diikkan - 0534 825 86 46

Tasinmazlara yakin konumda yeni insa edilmis site icerisinde, cadde Uzeri, zemin Kkatta
konumlu 200 m2 alanh olarak pazarlanan taginmaz icin 12.000.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir. Konum olarak arti serefiyede olup yuksek fiyat istenildigi disuniimektedir.

SATILIK 200 .-m2 7.025.000 .-TL 35.125 .-TL/M?

4  Altin Emlak'tan Satilik Diikkan - 0212 294 78 39

Tasinmazlara yakin konumda Bas Carsi projesinde cadde Uzeri zemin katta konumlu 150 m2
alanli olarak pazarlanan taginmaz igin 5.800.000.-TL istenildigi, 18.000.-TL/Ay kiracisi oldugu
bilgisi edinilmistir. Konum olarak arti serefiyede olup ylksek fiyat istenildigi distiniimektedir.

SATILIK 150 .-Mm? 5.800.000 .-TL 38.667 .-TL/M?

5 Altin Emlak'tan Satilik Diikkan - 0212 294 78 39

Tasinmazlara yakin konumda yeni insa edilmis site icerisinde, cadde Uzeri, zemin katta
konumlu 138 m2 alanli olarak pazarlanan tasinmaz i¢in 2.700.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 138 .-M? 2.700.000 .-TL 19.565 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgedeki konut-dikkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? deg@eri 17.000-39.000 TL/m? arasinda degdismekte oldugu tespit edilmistir.

Dukkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 19.500-39.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu tespit edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme 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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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (B BLOK 34 NOLU B.B.)

DEGERLEME 3. istanbul
BILGI KONUSU Metrokent Salacak Sitesi Bé aksehir
TASINMAZ saKs
SATIS FiYATI
SATIS TARIHI B Blok - - -
N . 34 B.B. BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 171,01
BiRIM M2 DEGERI 21.672 18.802 19.229
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
YAPIM YILI ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
YAPIM YILINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 20% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN KONSEPT KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 12% 20% 12%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . )
DOZELTME -10% -11% -10%
TOPLAM DUZELTME 12% 39% 12%
» D R O 4 6 6

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz amagli
duzenlenmigtir. Tabloda, degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Pazar yaklasimi ydénteminde konut niteligindeki taginmazlar icin degerleme konusu bagimsiz
bélimlerden B Blok 34 nolu bagimsiz bdélim numarali konut baz alinarak karsilastirma
yapiimistir.

Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar yaklasimi ile ortalama birim m? deg@erlerine
ulasiimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, manzarasi, arz ve talep
dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilagtiriimasi sonucu s6z
konusu B Blok 34 bagimsiz bdlim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak ~23.975.-TL/m?
olarak takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, alanlari, katlari,
cephe oOzellikleri gibi gesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz
bdlim icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmigtir.
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Degerleme Konusu 50 Adet Konut Nitelikli
Tasinmazin Toplam Mevcut Durum Degeri

305.853.000 TL

Degerleme Konusu 50 Adet Konut Nitelikli Taginmazin 308.940.000 TL

Tamamlanmasi Halinde Toplam Degeri

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (B BLOK 41 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.050.000 7.025.000 5.800.000
SATIS TARIHI B BLOK - - -
N . 42 NOLU B.B. BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 65,50 38 200 150
BIRIM M2 DEGERI 27.632 35.125 38.667
o ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% 10% 9%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE IiLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER ORTA iYi ORTAIYI
CEPHE iLiISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
. . . - . NITELIKLI
DIGER BILGILERE ILISKIN PROJE BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o ) )
DOZELTME 17% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -27% -20% -21%
D D R 6.18 0.049 3.100 0.400

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amagli
dizenlenmistir. Tabloda, degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Pazar yaklasimi yonteminde diikkan niteligindeki tasinmazlar i¢in degerleme konusu bagimsiz
bélimlerden B Blok 41 nolu bagimsiz bdlim numarali dikkan baz alinarak karsilastirma
yapiimistir.

Bdlgedeki dikkan emsalleri de incelenmis olup, Pazar yaklagimi ile ortalama birim m?2
degerlerine ulagiimistir.
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Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, manzarasi, arz ve talep
dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu B Blok 41 bagimsiz bolim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak ~26.183.-TL/m?
olarak takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, alanlari, katlari,
cephe oOzellikleri gibi gesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz
bélim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmigtir.

Degerleme Konusu 45 Adet Diikkan Nitelikli

Tasinmazin Toplam Mevcut Durum Degeri 70.556.000 TL

Degerleme Konusu 45 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin

Tamamlanmasi Halinde Toplam Degeri AL ZET B3V

Degerleme Konusu 95 Adet Tasinmazin Toplam
Mevcut Durum Degeri

376.409.000 TL

Degerleme Konusu 95 Adet Tasinmazin

Tamamlanmasi Halinde Toplam Degeri 380.207.000 TL

TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

( Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin s6zlesmelerden Dogan Haklarinin
Bugiinkii Degeri)

6.1.2 -

* KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.S. (IDARE) ile Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda Basaksehir Evleri ingaatlarinin
Trampa, Arsa Satigi Karsiigi Gelir (Hasilat) Paylagimi Usulii ile Yapilmasi isi'ne ait
s6zlesme 13.02.2017 tarihinde imzalanmistir.

"KILER Holding A.S.'ne alt istanbul ili, Basakehir iicesi, Basak Mahallesi, 1266 ada, 1 nolu
parsel ile KIPTAS'a ait birtakim parsellere dair yapilan Plan Tadilati sonucu miilkiyeti KIPTAS'a
ait 8.607,80 m? alanh, F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 nolu parsel olusturulmustur. Plan Tadilati
neticesinde KILER Holding A.S.'ve ait 5.447,56 m? alanli, 1266 ada, 1 nolu parsel Sosyal
Kiltirel Tesis alani olarak fonksiyon degisikligine ugramistir. KILER Holding A.S.'nin 1266 ada
1 nolu parseldeki hissesinin hissesi oraninda, Plan Tadilatl neticesinde miilkiyeti KIPTAS adina
gecen F21C12D4A pafta, 1284 ada 2 nolu parsel ile trampa edilmesi, yeni olusacak hisse
durumuna gére Trampa islemi yapiimasi, (Trampa islemi, tapu ve hak devirleri daha sonra
gerceklestirilecektir.)

Yapilacak trampa iglemi sonrasi; 5.447,56 m?si KILER Holding A.S., 3.160,24 m?si KIPTAS
adina kayith bir alan haline gelecektir. Bu baglamda her ne kadar KIPTAS adina 3.160,24 m?lik
alan kayitli olacaksa da, bu alanin 1.368 m?si KIPTAS ile Bilim Ve Insan Vakfi arasinda 6 adet
isyerinin satigina iligkin 30.7.2009 tarihinde imzalanmis olan 'Bagaksehir Ikitelli 5. Etap
Konutlari igyerleri Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregdi Bilim Ve insan Vakfina ait
oldugundan, netice olarak KIPTAS, yeni olusan parselin 1.792,24 m?sinde hak sahibi olacaktlr.
Trampa islemi neticesinde bu alanda KiPTAS hissesi 1.792,24 m?dir.
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Madde 4(d): Sézlesme tarihinden sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degisiklikler nedeni ile
velveya Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda insaata esas toplam emsal
degerinde artma veya eksilme olmasi durumunda, idare Payr Geliri Orani degismemek
kaydiyla, idare Payi Toplam Geliri etkilesim oraninda degisecektir. idare Payi Toplam Geliri,
Kiptas miulkiyetindeki arsa icerisindeki yapilacak Trampa isleminden sonra kalacak Kiptas
hissesinin, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Usuli'ne tabi alan igin 3.584,48-m? emsale esas
alan tzerinden verilmistir.

idarenin is bu sdzlesme konusu arsa lzerindeki 1792,24/86077,8 arsa payina denk gelen
1792,24 m? arsa hissesi icin;

a) bagimsiz bolimlerin satisindan saglanacak satis toplam gelir miktari (STG) 32.000.000.-TL,

b) idare'ye édenecek arsa satisi karsiligi idare payi toplam gelir miktari (IPTG) 13.440.000.-TL

satis toplam gelirinin artmasi dumurunda artan gelir de ayni oranda paylasilacaktir.

Sdzlesme tarihinden sonra, emsal artisi nedeniyle toplam satis gelirinde meydana gelebilecek
olan artis bedellerinin KIPTAS'a 6denmesi ek protokol ile dizenlenecektir. Taraflar is bu
s6zlesmeyi 3.584,48-m? insaat alani emsalini esas alarak akdetmis olup, insaat emsalinde
degisiklik olmasi halinde Yiklenicinin % 58 ile idarenin % 42 oranindaki paylasim miktarlar géz
onlne alinacaktir. Kiptas arsa hissesi karsiligi olusan Satis Toplam Gelirinin 32.000.000.- TL'yi
asmasi halinde, asan kisim igin gegerli paylasim % 42 idare, %58 Yiklenici seklindedir.)

Arsa Satisi Karsiligi idare Payi Geliri ruhsat tarihinden baslayarak 90 giin icerisinde pesin tutar
olan 1.344.000.-TL édenecektir. Bakiye kalan kismin ilk 6demesi ruhsat tarihinden itibaren 180.
glinde baslamak lzere 90 gunilgk araliklarda 9 esit taksitle Odenecektir. (900. glnde
tamamlanmistir.)

* Bilim ve insan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (Yiiklenici)
arasinda Beyoglu 27. Noterligi'nin 22.12.2016 tarih ve 49925 sayili yevmiye ile tasdik
edilmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihg insaat
Sozlesmesi bulunmaktadir.

Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. Ve Tic. A.S. adina kayith olan istanbul ili,
Basaksehir llgesi, Basah Mahallesinde kain, tapunun; F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 parsel
sayilarinda kayith 8.607,80 m2 yizélglimli arsanin 1.368 m2"lik kismi Kiptas istanbul Konut
imar Plan Turizm Ulagim San. Ve Tic. A.S. ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 6 adet isyerinin
satigina iliskin 30.07.2009 tarihinde imalanmig olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap Konutlari igyerleri
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregi Bilim ve insan Vakfina aittir.

Plan tadilat neticesinde yeni olusan 1284 ada, 2 nolu gayrimenkuldeli Kiptag adina kayitli olan
alandan Bilim ve insan Vakfinin hak sahibi oldugu 1.368 m? lik kisim ile ilgili olarak, ingaat
asamasinda gegerli olan imar durum ve zemin sartlari gdéz éniinde bulundurularak "YUKLENICI"
tarafindan hazirlanacak kesin vaziyet plani, projelerine, mahal listesi ve teknik sartnamelere
uygun olarak "YUKLENICI" tarafindan, bu sézlesme ve eklerinde belirlenen sartlar dahilinde,
ilgili kurum ve kuruluslarca yayinlanmis ydnetmelikler gergevesinde ANAHTAR TESLIiMI
INSAAT vyapilmasi, yapiimis ingaatlardan %46 (yizde kirkalti)'lik kisminin Bilim ve insan
Vakfi'na teslim edilmesidir.

Bilim ve insan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (Yuklenici)
arasinda imzalanan Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesi'nin 5. maddesi gereg@i, 25.09.2017 tarihinde imzalanan protokol ile bagimsiz
bélumler taraflar arasinda paylastiriimistir.

Vaziyet plani ve kat planlarinda bu bagimsiz bélimler isaretlenerek Protokol'e eklenmistir.
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incelenen sézlesmelere gére;

- KIPTAS'a ait 1.792,24 m? alan (izerinden paylasim sonucu, KILER GYO A.S.'ye %58(1.039,50
m3),

- BILIM VE INSAN VAKFI'na ait 1.368 m? alan iizerinden paylasim sounucu, KILER GYO
A.S.'ve %54(738,72 m?) sdzlesmeye dayall hak saglamaktadir.

* Kiler GYO A.S.'nin, Kiptas ve Bilim Ve insan Vakfi ile yapilan Sézlesmeye Dayali Hakka
tekabll etmekte olan arsa miktari toplam 1.778,22 m? ve bu alana istinaden toplam alan
Uzerinden hak orani %20,66'd1r.

Yiklenici payina diisen gider hesaplamasi Kiptas ve Bilim ve insan Vakfinin arsadaki
hisse/payina dusen toplam 3.160,24 m? arsa alaninin, toplam arsa alanina orani %36,71 olup,
yuklenici payina disen gider bu oran Gzerinden hesaplanmistir.

13.08.2020 tarihinde Kiler Holding ve Kiler GYO arasinda sbézlesme imzalanmis olup
sdzlesmenin sartlari su sekildedir:

*Taraflar; Tasinmazin onayl ruhsat projesine gore yapilacak insaatin tim satis, kiralama ve
isletme gelirlerinin TASINMAZ hissesine diisen kisminin %58'inin KILERGYO' ya ve geri kalan
%42" sinin ise ARSA SAHIBI'ne ait olmasini gayri kabili riicu olarak kabul ve taahhiit etmiglerdir.
*ARSA SAHIBI' nin isbu sézlesmeye konu tasinmazdaki payina denk gelen Asgari Arsa Sahibi
gelir Pay1 90.000.000 TL (DoksanMilyonTurkLirasi)' dir. .

Kiler GYO’nun Kiler Holding hissesinden alacagi yiklenici paylarina karsilik arsa alani 3.159,58
m? olup bu alan Uzerinden projeden elde edecegdi hak ve fayda orani %36,71 olarak
hesaplanmistir. Kiler Gyo'’nun toplamda elde edece@i hak ve fayda orani %57,36 olarak
hesaplanmistir.

Bu kapsamda ilk olarak hissedarlarin mevcut durum proje degeri ve tamamlanmasi durumdaki
proje degerinden aldiklari paylar hesaplanmis ve sonrasinda kat karsiigi ya da hasilat
paylasimi anlagsma oranlari Gzerinden Kiler GYO’nun degerine ulasiimistir

Mevcut durumda kurulan kat irtifakina gére her bir bagimsiz bolim Kiler Holding ve Kiptas
arasinda hisseli durumdadir. Hisseler, 79006/215195 KIiPTAS, 136189/215195 Kiler Holding
A.S. olacak sekildedir. Asagida hisselere karsilik gelen deg@erler sunulmustur. Kiler GYO A.S.
tarafindan tarafimiza iletilen stok bilgilerine gére tapu devri yapilmayan toplam bagdimsiz bélim
sayisi 95'tir. 50 adet konut ve 45 adet diikkan igin degerleme g¢alismasi yapiimistir.

. i i Kiler GY
KIPTAS Kller:gldlng KIPTAS ll\lleervSuto
Hissesine M Meveut Hisselerine
Tamamlanmasi Hissesine Hisselerine
. Mevcut Karsilik Karsilik
Durumundaki Karsilik Karsilik Gelen
Net Bugiinkii Durum Gelen Gelen Portsfdylin Gelen
o g Degeri (TL) Mevcut T I Portofoyiin
Degeri (TL) Mevcut Sl ke TemEm e
Durum Durumundaki .
Degeri(TL) burum Degeri(TL) Durumundaki
Degeri(TL) Degeri(TL)
Adet
Konut 50 308.940.000 TL 305.853.000 TL 112.289.886 193.563.114 113.423.238 195.516.762
Diikkan| 45 71.267.000 TL 70.556.000 TL 25.903.703 44.652.297 26.164.737 45.102.263
Toplam| 95 380.207.000 TL 376.409.000 TL 138.193.589 238.215.411 139.587.975 240.619.025
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ilgili ana tasimaz Uzerinde gelistirilecek olan proje iliskin olarak 13.02.2017 tarihinde KiPTAS
istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.S.(IDARE) ile Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg A.S.(YUKLENICI) arasinda “Basaksehir Evleri Insaatlarinin Trampa, Arsa Satisi
Karsiligi Gelir (Hasilat) Paylagimi Usulii ile Yapilmasi isi” ne ait sézlesme imzalanmistir.

Sézlesmeye gdre, konu bélgede yapilan bir takim plan tadilatlar sonrasinda KiIPTAS’a ait
8.607,80 m? alanli 1284 ada 2 parsel olusmustur. Bununla birlikte bdlgede Kiler Holding A.S.
mulkiyetinde olan 1266 ada 1 parsel sosyal kultirel tesis lejantina alinmistir. Bu iki parsel
arasinda yapilan trampa iglemi ile 2184 ada 2 parselin 5.447,56 m?si Kiler Holding A.S.
3.160,24 m?'si ise KIPTAS adina hisseli yapida kayit edilmistir. KIPTAS konu arsanin 3.160,24
m?lik hissesine sahip olsa da KIPTAS ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 30.07.2009 Tarihinde
imzalanan 'Basaksehir ikitelli 5.Etap Konutlari isyerleri Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi'
hikiimleri geregince KIPTAS hissesinden 1.368 m? alan Bilim ve insan Vakfina aittir.

Taraflarin ana tasinmazdaki hisseleri ve ilgili s6zlesmeler ile karara baglanan paylasim oranlari
takip eden tabloda sunulmustur

Bilim ve insan Vakfi KIPTAS
.. . . Kiler .. - Kiler
Arsa Y;:'T:'fr';’e GYO Arsa Y;:'T:":r'xe GYO
Alani m2 ylas Alacagi Alani m2 ylas Alacagi
Orani : : Orani . :
Hissesi Hissesi m2
Arsa 1368,00 54,00% 738,72 1792,24 58,00% 1039,4992
Oran 15,89% 54,00% 8,58% 20,82% 58,00% 12,08%

Kiler GYO’nun Bilim ve insan Vakfi hissesinden ve KIPTAS hissesinden alacag yiiklenici
paylarina karsilik arsa alani 1.778,22 m? olup bu alan Uzerinden projeden elde edecegi hak ve
fayda orani %20,66 olarak hesaplanmistir.

13.08.2020 tarihinde Kiler Holding ve Kiler GYO arasinda so6zlesme imzalanmig olup
s6zlesmenin sartlan su sekildedir:

* Taraflar; Tasinmazin onayl ruhsat projesine gore yapilacak insaatin tim satig, kiralama ve
isletme gelirlerinin TASINMAZ hissesine diisen kisminin %58'inin KILERGYQ' ya ve geri kalan
%42' sinin ise ARSA SAHIBI'ne ait olmasini gayri kabili riicu olarak kabul ve taahhiit

etmislerdir.

* ARSA SAHIBI' nin isbu sézlesmeye konu tagsinmazdaki payina denk gelen Asgari Arsa Sahibi
gelir Pay1 90.000.000 TL (DoksanMilyonTurkLirasi)' dir.

Kiler GYO’nun Kiler Holding hissesinden alacagi yiklenici paylarina karsilik arsa alani 3.159,58
m? olup bu alan Uzerinden projeden elde edecegdi hak ve fayda orani %36,71 olarak
hesaplanmistir. Kiler Gyo’nun toplamda elde edecedi hak ve fayda orani %57,36 olarak
hesaplanmistir. Bu kapsamda ilk olarak hissedarlarin mevcut durum proje degeri ve
tamamlanmasi durumdaki proje degerinden aldiklari paylar hesaplanmis ve sonrasinda kat
karsiligi ya da hasilat paylasimi anlasma oranlari Uzerinden Kiler GYO’nun degerine
ulasiimistir.
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Sozlesmede belirlenen ve saha cgalismalarindan elde edilen paylasim orani Uzerinden Kiler
GYO’nun saglayacagi toplam arsa pay! paylasim orani (proje geneli Gzeninden) %57,36 olarak
tespit edilmis olup buna karsilik elde edilecek hak ve faydalarin mevcut durum degeri ve
tamamlanmasi durumundaki degeri agagidaki gibi tahmin ve takdir edilmigtir.

Tasinmazlarin Kiler GYO A.$ Payina Diisen Hakkin

Mevcut Toplam Degeri (.-TL) 215.924.379 TL

Tasinmazlarin Kiler GYO A.$ Payina Diisen Hakkin
Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

218.103.075 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat irtifakinin kurulmus olmasi, tasinmazlar igin yapi kullanim izin belgesine
sahip olmalari nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogsullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1284 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapiimasinin olacagi distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazlarin Tamaminin Mevcut Durum

Toplam Degeri (.-TL) 376.409.000

Tasinmazlarin Tamaminin Tamamlanmasi

Durumunda Net Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) 380.207.000

Arsa Satisi Gelir Paylasimi S6zlesmelerine Dayali Gayrimenkule Bagh Haklarin
Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Payina Diisen Kisminin Toplam Degeri

Tasinmazlarin Kiler GYO A.$ Payina Diisen Hakkin
Mevcut Toplam Degeri (.-TL) 215.924.379
Tasinmazlarin Kiler GYO A.$ Payina Diisen Hakkin
Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii Toplam 218.103.075
Degeri (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat irtifakli olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen
satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugiinki degere ulagiimaya calisiimasi
ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Parsle Uzerinde kat irtifaki kurulmus olmasi ve tapu devirlerinin baslamasi olmasi nedeni ile Kiler
GYO A.$.’nin 13.02.2017 tarihli Trampa, Arsa Satigl Karsiligi Gelir Paylagimi Usuli ile Yapilmasi
isi Sézlesmesi ve 22.06.2016 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi insaat Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en
dogru yontem olarak Pazar Yontemi Yaklasimi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin bulundugu boélgede bulunan dikkan, konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz konusu
tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?
degerleri takdir edilmigtir.

Tarafimiza iletilen stok listelerde yer alan bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis
olup ortak ve mdisterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul
edilmigtir.

Mdisteriden temin edilen icmal listelerdeki alanlar dikkate alinmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. ve Tic. A.S. (IDARE) ile Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (YUKLENICI) arasinda Basaksehir Evleri insaatlarinin
Trampa, Arsa Satigl Karsili§i Gelir (Hasilat) Paylasimi Usulii ile Yapilmasi Isi'ne ait sézlesme
13.02.2017 tarihinde imzalanmistir.

Sdzlesmenin konusu su sekilde tanimlanmistir:

"KILER Holding A.S.'ne alt istanbul ili, Basakehir ligesi, Basak Mahallesi, 1266 ada, 1 nolu
parsel ile KIPTAS'a ait birtakim parsellere dair yapilan Plan Tadilati sonucu miilkiyeti KIPTAS'a
ait 8.607,80 m2 alanl, F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 nolu parsel olusturulmustur. Plan Tadllat
neticesinde KILER Holding A.S.'ye ait 5.447,56 m? alanl, 1266 ada, 1 nolu parsel Sosyal
Kiiltiirel Tesis alani olarak fonksiyon degisikligine ugramistir. KILER Holding A.S.'nin 1266 ada
1 nolu parseldeki hissesinin hissesi oramnda, Plan Tadilatl neticesinde miilkiyeti KIPTAS adina
gecen F21C12D4A pafta, 1284 ada 2 nolu parsel ile trampa edilmesi, yeni olusacak hisse
durumuna gére Trampa islemi yapiimasi, (Trampa islemi, tapu ve hak devirleri daha sonra
gercgeklegtirilecektir.)

Yapilacak trampa islemi sonrasi; 5.447,56 m?si KILER Holding A.S., 3.160,24 m?si KIPTAS
adina kayitli bir alan haline gelecektir. Bu baglamda her ne kadar KIPTAS adina 3.160,24 m?lik
alan kayitl olacaksa da, bu alanin 1.368 m?si KIPTAS ile Bilim Ve Insan Vakfi arasinda 6 adet
isyerinin satisina iliskin 30.7.2009 tarihinde imzalanmis olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap
Konutlar isyerleriGayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geredi Bilim Ve Insan Vakfina ait
oldugundan, netice olarak KIPTAS, yeni olusan parselin 1.792,24 m?sinde hak sahibi olacaktlr.
Trampa islemi neticesinde bu alanda KIPTAS hissesi 1.792,24 m?dir.

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.S, 'nin sahibi bulundugu /stanbul
lli, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 1284 Ada 2 Parsel (izerine yapilacak Bagsaksehir Evleri
Ingaatlari’nin (Yiiklenici proje adini degistirmekte serbest olacaktir.) idarenin uygun gérecegi ve
onaylayacagi proje uyarinca, tim giderleri Ylklenici tarafindan karsilanmak (izere, gerekli
jeoteknik etiit raporu, plan ve projelerin hazirlanmasi ilgili belediye ve idarelerden onaylarinin ve
her tirlii ruhsatlarinin alinmasi ile onayl projelerine, mahal listesine gére bagimsiz bélimler,
acik ve kapali otopark insaatlarinin, ada i¢i ve disi her tiirlii teknik alt yapisi, ¢evre tanzimi ve
peyzaji ile birlikte, sézlesme ve eki sartnameler dogrultusunda tamamlanarak, Iskan
Ruhsatlarinin ve Kat Miilkiyeti tapularinin alinmasi pazarlanmasi, satigi, konut/ticaret vb.
alicilarina teslimi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir (Hasilat) Paylasimi Esasina gére Iidare Payi
Toplam Geliri'nin édenmesi ve KILER Holding A.S. ye ait 5.447,56 m? alanli, 1266 ada, 1 nolu
parsel'in Trampa edilmesidir.

Toplam Gelirin Paylasiimasi ve idare Payi Toplam Gelirinin Odenmesi sézlesmenin 4.
maddesi'nde su sekilde aciklanmistir:

S6zleme konusu is karsiliginda, elde edilecek Gelir asagidaki sekilde paylasilacaktir:

Idare'nin is bu s6zleme konusu arsa (izerindeki 1792.24/8607,80 arsa payina denk gelen
1,792.24 m? arsa hissesi igin;

a) Bagimsiz boliimlerin Satigindan Saglanacak Satis Toplam Gelir Miktari (STG) 32.000.000.-
TL (yazi ile otuzikimilyon-Tlirk Lirasi)

b) IDARE'ye &6denecek Arsa Satisi Karsiligi Idare Payr Toplam Gelir Miktaro (IPTG)
13.440.000.- TL (yazi ile oniigmilyondértyiizkirkbin-TUirk Lirasi)

Satig Toplam Gelirinin artmasi durumunda, artan gelir de ayni oranda paylasilacaktir.
Artan Satig Toplam Geliri iizerinden %42 (yiizde Kirkiki) orani (IiPGO), kar§/I/g/ tutar da Idare
Payi Gelirine ilave olarak Arsa satisi karsiliginda idareye verilecektir. S
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IDARE'ye édenecek asgari idare Payr Toplam Gelir miktari, Satis Toplam Gelirinin sézlesme
madde 4(d)'de belirtlen hususlar haric, herhangi bir nedenle azalmasi durumunda
dedgismeyecektir. Artmasi durumunda ise S6zlesme Madde 8 hiikiimleri uyqulanacaktir.

Madde 4(d): S6zlesme tarihinden sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degdisiklikler nedeni ile
velveya Projelerin ilgili Belediyesi'nce onaylanmasi safhasinda ingaata esas toplam emsal
degerinde artma veya eksilme olmasi durumunda, idare Payr Geliri Orani degdismemek
kaydiyla, idare Payi Toplam Geliri etkilesim oraninda degisecektir. idare Payi Toplam Geliri,
Kiptas miilkiyetindeki arsa igerisindeki yapilacak Trampa isleminden sonra kalacak Kiptas
hissesinin, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Usulii'ne tabi alan igin 3.584,48-m? emsale
esas alan (izerinden verilmistir.

Sézlesme tarihinden sonra, emsal artisi nedeniyle toplam satis gelirinde meydana gelebilecek
olan artis bedellerinin KIPTAS'a édemnesi ek protokol ile diizenlenecektir. Taraflar is bu
sézlesmeyi 3.584,48-m? insaat alani emsalini esas alarak akdetmis olup, ingaat emsalinde
degisiklik olmasi halinde Yiiklenicinin % 58 ile Idarenin % 42 oranindaki paylasim miktarlari g6z
oniine alinacaktir. Kiptas arsa hissesi karsiligi olusan Satis Toplam Gelirinin 32.000.000.- TL'yi
asmasi halinde, asan kisim igin gegerli paylasim % 42 idare, %58 Yiiklenici seklindedir.)

Bilim ve insan Vakfi ile Kiler Gayrimenkul ve Yatinm Ortakhgi A.S. Arasinda 22.12.2016
tarihinde diizenlenen Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i insaat
Soézlesmesi bulunmaktadir.

Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. Ve Tic. A.S. adina kayith olan istanbul ili,
Basaksehir iicesi, Basak Mahallesinde kain, tapunun; F21C12D4A pafta, 1284 ada, 2 parsel
sayllarinda kayith 8.607,80 m2 yizélglimli arsanin 1.368 m2"lik kismi Kiptas istanbul Konut
imar Plan Turizm Ulagim San. Ve Tic. A.S. ile Bilim ve insan Vakfi arasinda 6 adet isyerinin
satigina iliskin 30.07.2009 tarihinde imalanmig olan 'Basaksehir ikitelli 5. Etap Konutlari igyerleri
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi' geregi Bilim ve insan Vakfina aittir. Plan tadilat
neticesinde yeni olusan 1284 ada, 2 nolu gayrimenkuldeli Kiptas adina kayitli olan alandan Bilim
ve insan Vakfinin hak sahibi oldugu 1.368 m? lik kisim ile ilgili olarak, ingsaat asamasinda gegerli
olan imar durum ve zemin sartlari gé 6ninde bulundurularak "YUKLENICI" tarafindan
hazirlanacak kesin vaziyet plani, projelerine, mahal listesi ve teknik sartnamelere uygun olarak
"YUKLENICI" tarafindan, bu sézlesme ve eklerinde belirlenen sartlar dahilinde, ilgili kurum ve
kuruluslarca yayinlanmis yonetmelikler cercevesinde ANAHTAR TESLIMI INSAAT yapilmasi,
yapilmis insaatlardan %46 (yizde kirkalti)'lik kisminin Bilim ve insan Vakfi'na teslim edilmesidir.

Bilim ve Iinsan Vakfi (Hak Sahibi) ile Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. (Yiiklenici)
arasinda imzalanan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi ingaat
Sdzlesmesi'nin 5. maddesi geregi, 25.09.2017 tarihinde imzalanan protokol ile badimsiz
bélimler taraflar arasinda paylastiriimistir.

Vaziyet plani ve kat planlarinda bu bagimsiz bolimler isaretlenerek Protokol'e eklenmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Degerlemesi yapilan 1284 Ada 2 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi kullanma izin belgesi alinmig ve projeleri onaylanmistir. Taginmazlarin kat mulkiyeti
kurularak cins tahsislerinin yapiimasi ile yasal slirecinin tamamlanacagdi éngérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar "proje" niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazin 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.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsili§i arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 1284 ada 2 parsel igin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi igin yasal gerekili
tim belgeler mevcut olup ingaatlar devam etmektedir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakamleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
goéralmastar.

Teblig'in 26. maddesinde, "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, d6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ve kat karsihgdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukumluligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas tye sorumludur.

Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin baglh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denilmektedir.
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"Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid Tapu Dairesi Basknligi'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda
arsa satisi karsihgi gelir paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu
yoninde ilgili mevzuatta acik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu kitigine serhinin
mumkin olmadidi hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayil Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tiziginde de hasilat paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serhine
yonelik bir dizenleme bulunmadidi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin taraf oldugu hasilat paylasim sézlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin
olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1. fikrasi hikmu karsisinda bir elestiri getiriimemesine”
ve ayrica "kars! tarafi TOKI, TOKI istirakleri ve iller Bankasi A.S. olan sézlesmelerin tapu siciline
serhine iligkin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin birinci fikrasi, 111-52.3 sayil Gayrimenkul
Yatirnm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin birinci fikrasi ve Kuru Karar
Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin karsi tarafi belediyeler,
bunlarin baglh ortakliklari ve istirakleri olan sirketler olan sézlesmelere de taninmasina”
denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu s6zlesmelerin tapuya serh edilmemesinin tebligdeki
ilgili maddelere aykiri bir durum olmadi§i kanaatine variimistir.

Bu ¢ergevede anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiine alinmasinda bir engel olmadigi
diistiniilmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

istanbul ili Bagsaksehir ilgesi Basak Mahallesi'nde Yer Alan 1284 Ada 2 Parselde Arsa Sahipleri
ile Yapmis Oldugu 22.12.2016 Tarihli "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdézlesmesi’Nden Ve 13.02.2017 Tarihli Kiptas ile Yapmis Oldugu Trampa, Arsa
Satisi Karsiig Gelir Paylagimi Usulii ile Yapiimasi isine Ait Sézlesmeden Kaynaklanan
Haklarin Degeri;

29.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;

215.924.379 -TL
(iki Yiiz On Bes Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Dort Bin Ug Yiiz Yetmis Sekiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
254.790.767 .-TL

kiymet takdir edilmistir.
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DEGERLEMEYE ESAS TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

376.409.000 TL 444.162.620 TL

DEGERLEMEYE ESAS TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

380.207.000 TL 448.644.260 TL

KILER GYO A.S HISSESINE KARSILIK MEVCUT DURUM DEGERI

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

215.924.379 TL 254.790.767 TL

KILER GYO A.$ HISSESINE KARSILIK TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
218.103.075 TL 257.361.628 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

x)

o
X ¥ i///

22(”;7.

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmnstir.

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

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