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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum | : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi : | 05.01.2024

Rapor No : | KLRGY-2023-00011

Degerleme Tarihi : | 30.12.2023

Degerleme Konusu Miilke | : | istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada 8 Parsel

Ait Bilgiler Gzerindeki Referans Bahgesehir Projesindeki 21 adet bagimsiz
bolim

Calismanin Konusu : | Tasinmazlarin Kiler GYO A.S. hisseleri Pazar degeri tespiti

Degerleme Konusu 5

Gayrimenkuliin Arsa Alani 25.920,50m

Degerleme Konusu : | Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi 558 Ada 8 Parsel,

Gayrimenkuliin Adresi Bahcesehir Projesi

Degerleme Konusu :

Gayrimenkullerin Toplam 2.771,66 m’> Toplam Satilabilir Alan

Kapali Alani

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Emsal: 2,00, Hmax: 60,00 Metre, Konut Alani,

Durumu

30.12.2023 tarihi itibanyla,

21 Adet Tasinmazin Kiler
GYO A.S. Hissesinin Toplam
Degeri (%99) KDV Harig

21 Adet Tasinmazin Kiler
GYO A.S. Hissesinin Toplam
Degeri (%99) KDV Dahil

161.021.000

167.677.700

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2. KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani : | Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani : | Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

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

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

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

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

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi : 05.01.2024
Rapor Numarasi : KLRGY-2023-00011
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada, 8 Parsel {izerinde

yer alan “Referans Bahgesehir” projesinde Kiler GYO A.S. milkiyetindeki 225 adet tasinmazin pazar ve

kira degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICI
SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 01.12.2023 tarihinde c¢alisiimaya baslanmis, 30.12.2023 tarihinde

galismalar sonra ermis 05.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. arasinda imzalanan

08.12.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Sisli / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 558 Ada, 8 Parsel {izerinde yer alan Referans
Bahcesehir projesinde Kiler GYO A.S. milkiyetindeki 225 adet tasinmazin pazar ve kira degerinin Turk

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Giinimiuizde Tirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tilrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Gst-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008-2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giclii makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, birgok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Tirkiye'nin 2000°li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Gst-orta gelirli bir tlke
haline getirmistir. Ancak son birkac yil icerisinde ekonomik kirilganlklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6l¢clide etkilemektedir.
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2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu
etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biiylk gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla kargilasmasinin temel nedeni blyiik dlglide para arzindaki

artis, biitce acig1 ve cari a¢igin bliyiimesi olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiyiime Hizi (yillik)
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Tirkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdirdigi bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda blylimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB lilkeleri arasinda en yiiksek biylme saglayan tlke olmustur. Bu blylime performansinda

glcli ic ve dis talep ile birlikte, etkili asilama hizi belirleyici olmustur.

Piyasalarin para politikasinin yéni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Turkiye benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini diisiiren ¢ok az sayida Ulkeden biri olmustur.

2022 yih; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. Bu olumsuzluklara ragmen biylime,
issizlik, turizm gelirleri ve kamu butcesi alanlarinda yiiksek performans saglanmistir. 2022 yilinin ilk
yarisinda ihracat ve i¢ tlUketimin onciligindeki biyime; sanayi Uretim artisi, kapasite kullanim
oranlari, satin alma yoneticileri endeksi, elektrik tiiketimi ve otomotiv satislarina belirgin bir sekilde
yansimistir. 2022 yilinin ikinci yarisindan itibaren kamunun makro ihtiyati tedbirler kapsaminda

kredilere ve dovizli islemlere yonelik sinirlamalari, blylimenin hizini yavaslatmistir.
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2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde blylime artmis ancak issizlik, déviz kuru, enflasyon ve kisi basina
diisen gelirde 6nemli bir ilerleme kaydedilmis olup biyime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlarin devam ettigi gozlenmektedir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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IMF Dinya Ekonomik GoriinimU veri setine gore, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi (GSYH) ile 19’uncu biyilik ekonomi olan Tirkiye, 2022 yilinda da 905,5 milyar dolarlik GSYH ile
yine ayni sirada yer almistir. IMF projeksiyonlarinda Turkiye'nin 2023 yilinda GSYH’de ilk kez 1 trilyon

dolar gitasini asmakla birlikte yine ayni sirada yer alacagi 6ngortlmustir

Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tliketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlgilttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanihir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, Nisan 2023 itibariyla 12 aylik
ortalamalar dikkate alindiginda, tiiketici fiyatlari %67,2, yurt ici Uretici fiyatlari %105,5 artmistir.
Merkez Bankasi enflasyon raporunda gore enflasyonun 2023 vyili sonunda %22,3 olarak
gerceklesecegi, 2024 yilsonunda %8,8 ve 2025 yilsonunda ise %5,0 seviyesine gerileyerek azalis

egilimini sirdirecegi tahmin edilmektedir
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tglincli ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan (lkelerde artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de etkisiyle kiiresel risk istahi dalgali seyretmekte
olup, gelismekte olan ilke risk primleri ve déviz kuru oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giiclii
ylkselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir.
Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son dénemde
gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
kesintilerindeki belirsizligin sirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tim diinyaya oldugu gibi Tirkiye

ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disls egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iretim odakl bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikh bir bilyiime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektord, Glkenin hizla artan nifusu, geng ve biiylyen bir orta sinifi ve kentsel donisiim
projeleri gibi faktorlerle desteklenmektedir. Ozellikle biyik sehirlerde konut talebi siirekli
artmaktadir. Nifusun hizla artmasi ve geng niifusun konut ihtiyaglari ve yabancilarin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektoriinde sirdurulebilir bir blylime potansiyeli saglamaktadir.

Tirkiye, hem yerli hem de yabanci yatirimcilar icin cazip bir gayrimenkul pazaridir. Ulkenin stratejik
konumu, blyime potansiyeli ve ekonomik istikrari, yatinmcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul
projelerine olan ilgisini artirmaktadir. Yabanci yatirimcilar igin Tirkiye'deki gayrimenkul alimlarinda

getirilen kolayliklar ve tesvikler, sektore olan ilgiyi daha da artirmaktadir.

Tirkiye'deki gayrimenkul sektérinde farkli segmentlerde firsatlar bulunmaktadir. Konut sektord,
hizla blylyen orta sinif ve gen¢ nifusun konut taleplerini karsilamak icin 6nemli bir firsat
sunmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, modern konut projeleri ve yasam alanlarina olan talep
ylksektir. Ayrica, turizm sektérinin canlanmasiyla tatil koyleri, oteller ve tatil evleri gibi turistik

gayrimenkullerde de blylime potansiyeli vardir.

Ticari gayrimenkul sektori de Tirkiye'de 6nemli bir rol oynamaktadir. Alisveris merkezleri, ofis
binalari, lojistik merkezler ve endistriyel tesisler gibi ticari projeler, sehirlerin bliyime siirecinde
dnemli bir yer tutmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, is merkezlerine olan talep siirekli artmakta ve
yatinmcilar icin karli yatirrm firsatlari sunmaktadir. Ayrica, Tirkiye'nin lojistik acidan stratejik
konumu, uluslararasi ticaretin biylimesiyle birlikte lojistik gayrimenkullerde de bliyiime potansiyelini

artirmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektoriinde vyapilan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan ilgiyi
artirmaktadir. Hukimet, yabanci yatirnmcilarin  Tirkiye'deki gayrimenkul projelerine erisimini
kolaylastirmak icin cesitli dnlemler almistir. Bunlar arasinda, yabancilara gayrimenkul satin alma ve
milk sahibi olma konusunda kolayliklar saglanmasi, vergi avantajlari ve oturum izni gibi tesvikler yer
almaktadir. Bu tesvikler, Tirkiye'nin gayrimenkul sektériinde yabanci yatirimcilari ¢ekme

potansiyelini artirmaktadir.

Yiiksek konut fiyatlari, kentsel dontsim projelerinin uygulanmasi, altyapi eksiklikleri ve milkiyet

haklari gibi konular sektériin daha da gelismesi icin dikkate alinmasi gereken 6nemli konulardir.

Tirkiye dinamik yapisi, gen¢ niifusu, ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gérmeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti
arttigindan ozellikle deprem agisindan dislik riskli bolgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
edilmis, saglamligl bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bolge ve yapilara ise

talebin dismesi beklenmektedir.
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Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektoéri blylime potansiyeli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektordir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkli segmentlerde yatirm firsatlari
bulunmaktadir. Hikiimetin tesvikleri ve yabanci yatirnmcilara saglanan kolayliklar, sektére olan ilgiyi
artirmakta ve Turkiye'yi gayrimenkul yatirimlari igin cazip bir pazar haline getirmektedir. Ancak, déviz
kurlarindaki hizli artis insaat maliyetlerinde artisi berberinde getirirken Merkez Bankasi sikilagtirma
politikasinin faiz oranlarindaki yikselise, dolayisiyla konut kredilerinde dislise neden olmasi, bu

durumun gayrimenkul sektoriinde yavaslamaya neden olmasi beklenmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Basaksehir ilgesi

Basaksehir ilcesi, Kiiclikcekmece ilgesi’ne
bagh; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Gulvercintepe, Altinsehir, Sahintepe
yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi'nin

TEM’in kuzeyinde kalan bolimi, Sazlidere

Baraj GOlU’'nin batisinda, dogusunda ve

glneyinde kalan kisimlariyla Samlar Koy,

Esenler ilgesi'ne bagh; Basaksehir
Biiyiikcekmece ilgesi’'ne bagli Bahcesehir yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir
ilcedir.

2022 yih itibariyla niifusu 514.900 kisi olan Basaksehir’'in kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde Avcilar, Kiiglikcekmece ve Bagcilar, dogusunda Esenler,

batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.
ilce lic ana bdlgeden olusmaktadir: Basak Konutlari — ikitelli, Altinsehir — Kayabasi ve Bahgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyi
Kigukcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Blylikgekmece
ilcesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan dizenlemelerle bu semtler

birlestirilerek Basaksehir ilgesi kurulmustur.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 558 ada, 8 no’lu

parselde kayitli arsa Gzerinde insaat sliren “Referans Bahgesehir” projesidir.

Gayrimenkule ulasim icin, TEM Otoyolu’'ndan Mahmutbey istikametine dogru devam edilirken
Bahcesehir kavsagindan saga donlip yaklasik 400 metre diiz devam edildikten sonra TEM kuzey yan
yolu Uzerinden yaklasik 3 km daha devam edilerek, Esenkent-Bahgesehir Yolu yoniine sapilir. Bu
yonde 2 km ilerledikten sonra tasinmazin bulundugu Pazartirk Caddesi'ne dogru saga sapilir.

Degerleme konusu tasinmaz cadde Uzerinde sag tarafta konumludur.

Konu projenin cevresinde ¢ok sayida Ozel egitim tesisi bulunmaktadir. Projenin cepheli bulundugu
Ebru Sokak’in karsi bélimiinde Bilfen ve istanbul Akademi kolejleri, sokagin devaminda MEF Koleji ve
Deniz Caddesi kisminda ise yapimi devam eden Vizyon Koleji ve Esenkent Bahgesehir Yolu lzerinde

Okyanus Koleji vardir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik ~2,5 km, TEM Otoyolu Hadimk&y Baglantisi’na yaklasik 7 km, 15
Temmuz Sehitler Koprisi’ne yaklasik ~36 km ve kapatilan Atatlirk Havalimani'na yaklasik ~22 km

mesafede yer almaktadir.

Spradon
Teras

Bahcesehir
Golet
EEERS
Bahgesehir

Dumankaya
Modern

. .

Degerleme Konusu Tasinmazin Konumu
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mabhallesi Hosdere
Koy -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 558
Parsel No 8
Yiizolgimi 25.920,50 m?
Maliki Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. 99/100
Biskon Yapi A.S. 1/100
25 kath A,C Blok, 24 katli E Blok, 10 Katl D,F Blok, 9 Kath B blok, 7 Katli
Niteligi H blok, 6 Kath G blok, 3 Katli | blok olmak tizere Betonarme, Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi

Ana tasinmaz lzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin bilgileri
asagida gosterilmistir.
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Blok B"ag-lmsu Bulundugu Niteligi Arsa Payi Maliki Hisse Orani
Boliim No Kat
Kiler Gayrimenkul Yatirim 99/100
A 4 3. Bodrum Kat Mesken 89 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 38 4 Kat Mesken 65 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 57 7 Kat Mesken 124 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG§yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 59 7.Kat Mesken 65 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerGavyr|menkuIYat|r|m 99/100
A 63 8.Kat Mesken 124 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 64 8.Kat Mesken 124 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 81 10.Kat Mesken 187 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 88 11.Kat Mesken 187 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
A 98 13.Kat Mesken 124 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
Kiler G?yrlmenkul Yatirim 99/100
A 111 14 Kat Mesken 200 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
Kiler G?yrlmenkul Yatirim 99/100
A 112 15.Kat Mesken 124 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
K|IerG§yr|menkuIYat|r|m 99/100
C 49 6. Kat Mesken 187 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
1.Katta
Bolima Kiler Gayrimenkul Yatirim 99/100
E 121 Zemin Kat Bulunan 224 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Depolu Biskon Yapi A.S.
Dikkan
1.Katta
Bolimu Kiler Gayrimenkul Yatirim 99/100
E 122 Zemin Kat Bulunan 116 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100
Depolu Biskon Yapi A.S.
Dukkan
K|IerG?yr|menkuIYat|r|m 99/100
F 3 1. Kat Mesken 168 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100
Biskon Yapi A.S.
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Blok B"ag-lmsu Bulundugu Niteligi Arsa Payi Maliki Hisse Orani
Boliim No Kat

Kiler Ga]yrlmenkul Yatirm 99/100
F 6 1. Kat Mesken 168 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler Ga]yrlmenkul Yatirm 99/100
F 29 7. Kat Mesken 168 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler Ga]yrlmenkul Yatirm 99/100
F 34 8. Kat Mesken 168 / 76209 | Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler Gajyrlmenkul Yatirm 99/100
G 14 1. Kat Mesken 91 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler Gavyrlmenkul Yatirim 99/100
G 17 1. Kat Mesken 129 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler G?yrlmenkul Yatirim 99/100
G 18 1. Kat Mesken 131 / 76209 | Ortakligi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler G?yrlmenkul Yatirim 99/100
G 39 3. Kat Mesken 68 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

Kiler G?yrlmenkul Yatirim 99/100
G 45 4. Kat Mesken 200 / 76209 |Ortakhgi A.S. 1/100

Biskon Yapi A.S.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tasinmazlarin tapu kayitlari 05.12.2023 tarihinde, Tapu Kadastro Genel Madurlaga Sistemi tizerinden
alinmis olup ekte sunulmustur. Tasinmazlarin tamami Gizerinde muistereken;
Beyanlar Hanesinde:
e Yonetim Plani: (16.07.2020) 21.07.2020 tarih ve 18490 yevmiyelidir.
e Kat milkiyetine gevrilmistir. 02-09-2022 tarih ve 35644 yevmiyelidir.
Serhler Hanesinde:
e 1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yiligina 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi)
14-07-2020 tarih ve 17679 yevmiyelidir.

Kayitlari yer almaktadir.
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A Blok 57 ve 64 Nolu Bagimsiz Boliimler

Beyanlar Hanesinde:
e Bakirkoy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi nin 25/05/2023 tarih 2023/487 esas saylli mahkeme

miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 25.05.2023 tarih ve 19485 yevmiyelidir.

F Blok 1. Kat 6 Nolu Bagimsiz Béliim
Beyanlar Hanesinde:

e Turk Vatandashgl Kanununun uygulanmasina iligkin yonetmeligin 20. Maddesi
kapsamindaserh tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapillmayacagi yoniinde taahhlidii vardir.. 02.11.2022 tarih ve 38384 yevmiyelidir.

Serhler Hanesinde:
e Satis vaadi vardir. Vaad bedeli: 1.900.000 TL. Serhi bulunmaktadir. 02.11.2021 tarih ve 38384

yevmiyelidir.

21 adet tasinmazin eklentileri mevcut olup, tapu kayit 6rneklerinde gosterilmistir. A Blok 57 ve 64
nolu tasinmaz ile ilgili olarak dava konusu ve bu davanin tasinmazin devrini engelleyici durumu
olmadigina dair Kiler GYO’dan alinan yazi rapor ekinde sunulmustir.

Degerleme konusu, Kiler GYO A.S hisseleri tGzerinde herhangi bir kisitlayici takyidata rastlanmamistir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Parsel Uzerindeki yapida 02.09.2022 tarih ve 35644 yevmiye ile kat milkiyeti kurulmus olup
degerleme konusu projedeki bagimsiz bélimlerin Kiler GYO A.S. hissesi 99/100, Biskon Yapi A.S.

hissesi 1/100 olarak diizenlenmistir.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli 6lctide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiumleri saklidir.", 22-1-j "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek
Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikimleri yer almaktadir.

TEDAS lehine olan serh TEDAS tarafindan yapilan rutin uygulama olup ilgili serhin tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Kiler GYO A.S. hissesi lzerinde herhangi
kisitlayici ya da tasinmazin degeri etkileyen takyidat olmadigi icin, tasinmazlarin gayrimenkul yatirim
ortakhgl portféylne alinmasi Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca engel bulunmadigl kanaatine
varilmistir.

A Blok 8. Kat 64 Nolu Bagimsiz Bolim Uzerinde yer alan davalidir serhinin davaci firma tarafindan
alacagina karsiik A Blok 57 ve 64 numarali bagimsiz bolimlerin kendi adina tescil edilmesini bu
talebin yerinde goriilmemesi halinde alacaginin 6denmesini dava etmis dvali malikler ise davacinin
alacagininin olmadigini savunmustur. Mahkeme talep lzerine tasinmazlar Uzerine davahldir serhi
diistlmesine karar vermistir. S6z konusu serhin tasinmazin devri ile ilgili bir kisit yaratmadigina dair

Kiley GYO’dan alinan acgiklama yazisi rapor ekinde sunulmustir.
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5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

imar ve Sehircilik Mudirliigi’'nde yapilan incelemelere gére tasinmazlarin bulundugu ada parselin

imar durumu asagida verilmistir:

558 ada 8 parsel 31.07.2013 tasdik tarihli Golet Alani ile Pazar Alanina ait Uygulama imar Plani

kapsaminda “Konut Alani” olup; Emsal: 2,00, Hmax:60 m.’dir. ilgili Plan Notlarinda ise;

e 558 ada 8 parsel kismen 6zel 6gretim ve kismen konut alanidir. Konut alaninda emsal 2.00,
hmax:60.00 metre olup yapi nizami serbesttir. Konstriktif cephe elemanlarinda konsol
uzunluklar serbesttir. Yliksek yapilarda normal katlarda ihtiyaca bina en tesisat hacimleri
veya tesisat kat veya katlar yapilabilir. Bodrum-zemin- normal kat ylkseklikleri, avan projede
belirtilen fonksiyonlara uygun olarak mimari projede belirlenecek olup tiim, tiim kat
yukseklikleri serbesttir. Emsal hesabina giren her 100 m? alan icinde en az (1) bir kapal

otopark yapilacaktir.
e Aciga cikan bodrum katlar iskan edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

ibareleri yer almaktadir.

Giincel imar Durumu
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde yapilan arastirmada arsa lzerinde 8

bloktan olusan konut ve ticari birimlerin oldugu bir proje gelistirilmis oldugu gorilmustir. Projeye

iliskin detaylar asagida gosterilmistir.

YENi YAPI RUHSATI

Bag.Brm.

YOL

YOL

TOP. KAT

Blok Ruhsat Ruhsat . Toplam Alan
T, SAYISI
Adi Tarihi Sayisi T Niteligi L L (m2?)
133 MESKEN
A BLOK | 15.02.2016 241 — " 7 18 25 28.841,30
9 OFIS/ISYERI
MESKEN
B BLOK | 15.02.2016 242 — " 6 3 9 3.798,75
OFIS/ISYERI
103 MESKEN
CBLOK | 15.02.2016 243 — - 7 18 25 27.112,89
OFIS/ISYERI
15.02.2016 MESKEN
D BLOK o 244 OFiS/iSYERi 6 4 10 4.450,04
114 MESKEN
8 OFIS/ISYERI
EBLOK | 15.02.2016 245 ) KAMET 5 19 24 30.311,75
AMACLI
FBLOK | 15.02.2016 246 34 MESKEN 1 10 6.718,45
G BLOK | 15.02.2016 247 49 MESKEN 1 10.068,39
HBLOK | 15.02.2016 248 14 MESKEN 2 4.507,33
TOPLAM 499 115.808,90
TADILAT RUHSATI
Blok Ruh Ruh Bag.B YoL yoL TOP. Toplam Al
Ag. T:ris:it s: T:-t S:gl.s:m. Niteligi | ) i UsTO il * (anT’) -
H E SAYISI
E BLOK 17.03.2016 362 115 MESKEN
o 8 OFIiS/iSYERI 5 19 24 30.311,75
TOPLAM 123 30.311,75
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iSiM DEGISIiKLiGi RUHSATI

Blok Ruhsat Ruhsat Savisi Bag.Brm. Niteligi YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Adi Tarihi YIS | sayisi & ALTI | OsTO SAYISI (m?)
133 MESKEN
ABLOK | 27.05.2020 207 — - 7 18 25 16.183,74
OFiS/ISYERI
MESKEN
B BLOK | 27.05.2020 208 — - 6 3 9 1.152,91
OFIS/ISYERI
103 MESKEN
CBLOK | 27.05.2020 209 — - 7 18 25 14.426,09
OFiS/ISYERI
MESKEN
D BLOK | 27.05.2020 210 — - 6 4 10 1.251,87
OFIS/ISYERI
115 MESKEN
EBLOK | 27.05.2020 211 — - 5 19 24 16.081,73
8 OFIS/ISYERI
FBLOK | 27.05.2020 212 34 MESKEN 1 10 4.478,91
G BLOK | 27.05.2020 213 49 MESKEN 1 5.484,64
HBLOK | 27.05.2020 214 14 MESKEN 2 1.363,73
TOPLAM 499 60.423,62
TADILAT RUHSATI
Blok Ruhsat Bag.Brm. o s YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Adi Erm || GCUEEEEE] Sayisi Niteligi | A\ | osTO SAYISI (m?)
133 MESKEN
ABLOK | 11.06.2020 229 — - 6 19 25 24.788,27
OFIiS/ISYERI
MESKEN
B BLOK | 11.06.2020 230 — - 6 3 9 3.148,01
OFIS/ISYERI
102 MESKEN
CBLOK | 11.06.2020 231 — : 7 18 25 22.415,08
OFIiS/ISYERI
MESKEN
D BLOK | 11.06.2020 232 — - 6 4 10 3.481,30
OFIS/ISYERI
114 MESKEN
EBLOK | 11.06.2020 233 — - 5 19 24 24.550,43
8 OFIiS/ISYERI
FBLOK | 11.06.2020 234 34 MESKEN 1 9 10 7.858,66
GBLOK | 11.06.2020 235 49 MESKEN 1 5 6 9.769,43
HBLOK | 11.06.2020 236 14 MESKEN 2 5 7 4.835,20
IBLOK | 11.06.2020 237 GARAJ 3 0 3 13.912,53
TOPLAM 497 114.758,91
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Tadilat ruhsatinin detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.

11.06.2020 TARIHLi TADILAT RUHSATININ DETAY BiLGILERIi

Basga-;:l‘l- Szalgsf(';‘:‘i.s Konut Alan isyt‘:r?il‘;en Ortak Alan Toplam Alan | insaat Sinifi
Blok Adi (Mesken) insyeri) (m?) (m?) (m?) (m?) Yapi Grubu
A BLOK 133 9 15.444,50 1.051,28 8.292,49 24.788,27 VA
B BLOK 8 4 850,87 309,58 1.987,56 3.148,01 IVA
CBLOK 102 9 13.674,42 702,99 8.037,67 22.415,08 VA
D BLOK 9 4 965,56 295,18 2.220,56 3.481,30 IVC
E BLOK 114 8 15.199,07 709,99 8.641,37 24.550,43 VA
F BLOK 34 4.487,66 3.371,00 7.858,66 IVA
G BLOK 49 5.313,71 4.455,72 9.769,43 B
H BLOK 14 1.149,62 3.685,58 4.835,20 B
| BLOK 13.912,53 13.912,53 A
TOPLAM 463 34 57.085,41m? | 3.069,02 54.604,48 114.758,91
Projenin ingaati tamamlanmis ve teslim gerceklesmistir.

24.05.2021 TARIiHLi YAPI KULLANMA iZiN BELGESi DETAY BiLGILERi
Blok Ad Bz;i.;:T. SZ?/ngs:nB(:;:i.s Konut Alan is\‘()t::isxgn Ortak Alan Toplam ingaat Sinifi
- . (m2) (m?) Alan (m?) | Yapi Grubu
Belge No (Mesken) ve isyeri) (m?)

111 A BLOK 133 9 15.444,50 1.051,28 8.292,49 24.788,27 VA
112 B BLOK 8 4 850,87 309,58 1.987,56 3.148,01 IVA
113 CBLOK 102 9 13.674,42 702,99 8.037,67 22.415,08 VA
114 D BLOK 9 4 965,56 295,18 2.220,56 3.481,30 IVC
115 E BLOK 114 8 15.199,07 709,99 8.641,37 24.550,43 VA
116 F BLOK 34 4.487,66 3.371,00 7.858,66 IVA
117 G BLOK 49 5.313,71 4.455,72 9.769,43 s
118 H BLOK 14 1.149,62 3.685,58 4.835,20 s
119 | BLOK 13.912,53 | 13.912,53 HIA

TOPLAM 463 34 57.085,41m? | 3.069,02 54.604,48 | 114.758,91

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Projenin yapi denetimi Mimart Yapi Denetim Limited Sirketi-tarafindan yuritilmektedir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde

gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Parsel (zerinde gelistiriimis olan proje iliskin, gerekli tim izin ve belgeler mevcuttur.

tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmustur.
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5.3.5

imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari Portféyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri agisindan, sermaye piyasasi mevzuati ¢cergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

5.3.6

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iligkin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin A¢iklama

Konu proje tamamlanmis olup, detayh bilgi, planlar ve s6z konusu deger tamamen mevcut projeye

iliskin olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilecektir.

5.4

Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Parsel lGizerinde Referans Bahgesehir isimli bir proje yer almaktadir.

Proje kapsaminda 463 adet konut birimi ve 34 adet ticari birim olmak lizere toplam 497 adet
Unite bulunmaktadir. Ticari birimler A, B, C, D ve E bloklarinin zemin ve 1. bodrum katlarinda

konumlanmislardir.
Projede yer alan bloklar A-B-C-D-E-F-G-H-I bloklari olarak tanimlanmustir.

o A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat,

zemin kat ve 18 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 133 adet mesken ve
9 adet ticari birim olmak Utzere toplam 142 birim tanimhdir.

B Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin
kat ve 2 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 8 adet mesken ve 4 adet
ticari birim olmak lizere toplam 12 birim tanimlidir.

C Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Blok 7 bodrum kat, zemin
kat ve 17 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 102 adet mesken ve 9 adet
ticari birim olmak Gzere toplam 111 birim tanimhdir.

D Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat,
zemin kat ve 3 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 9 adet mesken ve 4
adet ticari birim olmak Gzere toplam 13 birim tanimhdir.

E Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 5 bodrum kat, zemin
kat ve 18 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 114 adet mesken ve 8 adet
ticari birim olmak lzere toplam 122 birim tanimhdir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 8 Normal
kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 34 adet mesken birimi tanimhdir.

G Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal

kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 49 adet mesken birimi tanimhdir.
29
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o HBlok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal
kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 14 adet mesken birimi tanimhdir.

o I Blok: Blok ruhsat belgesine gore garaj blogu olarak tanimlanmustir.
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e Degerleme konusu proje tamamlanmis ve 02.09.2022 tarihinde kat mulkiyeti kurulmustur.

e Sitede mevcut durumda 19 adet mesken ile 2 adet diikkan portféyde yer almaktadir.

e Konutlarin 5 adedi 1+1 , 7 adedi 2+1, 4 adedi 3+1 , 3 adedi 3,5+1, 1 adedi ise 4,5+1
seklindedir.

o Degerleme konusu diikkanlarin her birinin bodrum katta depo alani bulunmaktadir.

30
Rapor No: KLRGY-2023-00011



6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Parselin cadde ve sokak cepheleri genistir.

e Bulundugu bolge konut agirlikl gelismistir.

e Proje alanina bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araglari ile ulasim
kolaydir.

e TEM Otoyoluna yakin konumludur.

e Projenin bulundugu boélgede altyapi calismalari tamamlanmustir.

e Projenin gevresel ve sosyal donatilari tamamlanmis durumdadir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
e Konut yogunlugunun fazla olmasindan dolayi, sehir merkezine ulasimda yogun trafik
problemi mevcuttur.

Firsatlar

e Bolge, yatirnmcilarin tercih ettigi, konut ve AVM projelerinin oldugu ve bu dogrultuda gelisen
bir bolgedir.

e Kaldirillan Pazartiirk’tin yerine insa ¢alismalari devam etmektedir.

e Yeni bir sehir kurularak istanbul’un niifus yogunlugunun tasinmasi planlanan bélgeye ve

Kanal istanbul Projesine oldukga yakin konumludur.
Tehditler

e Gayrimenkul piyasalari, yasanan ekonomik agidan sikintili donem sebebiyle sikintili bir donem
gecirmektedir. Konut kredi faizlerinin yliksek olmasi, 6nimizdeki donemdeki belirsizlikler,
secime yaklasiimasi ve insaat maliyetlerinin slirekli artmasi gayrimenkul sektoriini olumsuz

etkileyebilir
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme calismasi proje degerleme kapsaminda degildir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerleme konusu tasinmazlar tamamlanmis durumda olup, pazar degerinin tespiti icin pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayll Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  c¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke goére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlan takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

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

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

karsilastirilimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir

emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konu milke emsal teskil edebilecek konut emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.
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Alani

Birim

EMSAL Proje Ozellikleri (m2) Fiyati (TL) Fiyati Kaynak
(TL/m2)
Referans 4. kat 1+1 AD Group Gayrimenkul
Emsal 1 65 3.750.000 | 57.692
Bahcesehir daire 0(531) 762 24 68
Realty World HB
Referans 1. kat 2+1 ea ty. orld
Emsal 2 i ) 127 7.090.000 55.827 Gayrimenkul
Bahcesehir daire
0 (552) 343 07 30
T Itas Projel t
Referans 3. kat 2+1 emettas r_OJ_e er Satis
Emsal 3 i ) 137 7.300.000 | 53.285 Ofisi
Bahcesehir daire
0 (506) 690 93 97
T Itas Projeler Sat
Referans 5. kat 3+1 emeltas r_OJ_e er satis
Emsal 4 i ) 165 9.600.000 58.182 Ofisi
Bahcesehir daire
0 (506) 690 93 97
T Itas Projel t
Referans 13. kat 1+1 emettas I’.O_].e er Satis
Emsal 5 i ) 66 3.850.000 | 58.333 Ofisi
Bahcesehir daire

0 (506) 690 93 97

Rapor No: KLRGY-2023-00011

Emsal Krokisi
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Elde edilen emsaller lizerinden projede 2+1 daire bilyiikligl dikkate alinarak diizeltme calismalari
yapilarak konu milke en uygun birim satis fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin
farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari secilerek emsaller diizenlenmistir. Ardindan diger benzer
nitelikli taginmazlarin serefiyeleri gbz éniinde bulundurularak her biri igin fiyatlama yapilmis ve Kiler

GYO A.S. hissesinin bedeli saptanmistir. Rapor tarihi itibariyle tapusu devredilmememis olan tasinmaz

listesi Gizerinden kalan envanterin degerlemesi yapilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) 3.750.000 | 7.090.000 | 7.300.000 |9.600.000 |3.850.000
Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 3.375.000 | 6.381.000 | 6.570.000 | 8.640.000 | 3.465.000
Buyuklik (m2) 65 127 137 165 66
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 51.923 50.244 | 47.956 52.364 52.500
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Diizeltmesi 2% 0% 0% -2% 2%
Kat Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 2% 0% 0% -2% -3%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 52.962 50.244 47.956 51.316 50.925
Ortalama Diizeltilmis Birim

.681

Metrekare Fiyati (TL) >0.68

Ortalama konut birim metrekaresi icin 50.681 TL/m? olarak belirlenmis ve diger tasinmazlar icinde bu

fiyat baz alinarak fiyatlar hesap edilmistir.Konutlarin toplam degeri 144.730.000 TL hesaplanmistir.

Tasinmazlarin degerlerine iliskin tablo rapor ekinde sunulmustur. Ardindan ticari gayrimenkuller igin

bolgedeki satis degerleri incelenmistir.
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Alani | Diizeltilmi Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri (m2) Alam 3 Fiyat: (TL) Fiyati Kaynak
(TL/m2)
ic Kullanim Alani:
203 m2, On Temeltas Projeler Satis
Emsal | Referans o
~ | kullanim alani: 18 | 220 208,4 17.500.000| 83.973 Ofisi
1 Bahcesehir
m2, Ana caddeye 0 (506) 690 93 97
cepheli
ic Kullanim Alani:
64 m2, On Temeltas Projeler Satis
Emsal | Referans o
| kullanim alani: 20 | 80 70 8.500.000 | 121.429 Ofisi
2 Bahcesehir
m2, Ana caddeye 0 (506) 690 93 97
cepheli
Emsal Yuvam Tek kath zemin GMG Albayrak Emlak
132 108 16.000.000 | 148.148
3 Bahcesehir kat 0(506) 147 30 80
Net alan 95 m2,
Bahcesehir etaan m C&G Group
Emsal Asma kat alani:50 .
Terrace 145 115 12.000.000 | 104.348 Gayrimenkul
4 m2, Cadde
Garden L 0 (506) 391 91 87
Uzerinde
Emsal | Hill Park Diiz cadde 135 | 135 |12.000.000| 88.8g0 | Ot Danismanlik
5 Cadde ] ] ] 0(532) 232 87 39

g Emsal5 i &

ey Mal| A \
' o1
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Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma ve 1. katlar %40 oraninda, 6n kullanim alani ve
teras alani %30 oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu projedeki bodrum kat, 1. Kat teras alani igin

ayni katsayilar kullanilmis olup, 2. kat icin %40 orani kullaniimistir.

Blylklik olarak 120 m2’ye sahip bir dikkan fiyati icin emsaller Uzerinden diizeltme tablosu

olusturularak birim metre-kare satis fiyati 83.059 TL olarak saptanmistir. Ardindan ticari nitelikli

tasinmazlarin serefiyeleri gdz 6niinde bulundurularak degerleri saptanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) 17.500.000 | 8.500.000 | 16.000.000 | 12.000.000 | 12.000.000
Pazarlik Payi -10% -30% -35% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 15.750.000 | 5.950.000 | 10.400.000 | 10.800.000 | 10.800.000
Buyukliik (m2) 208,4 70 108 145 135
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 75.576 85.000 96.296 74.483 80.000
Konum Duzeltmesi 0% 0% -15% 0% -5%
Blyuklik Dizeltmesi 10% 0% 5% 7% 6%
Kat Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 0% -10% 7% 1%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 83.133 85.000 86.667 79.697 80.800
Qrtalama Diizeltilmis Birim Metrekare 83.059
Fiyati (TL)

Birim fiyat 83.059 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Ardindan serefiye durumu irdelenerek, tasinmazlarin
degeri hesaplanmistir. Ticari tasinmazlarin degeri 17.917.000 TL olarak hesap edilmistir. 19 adet konutun
ve 2 adet ticari birimin pazar yaklasimina gére degeri 162.647.000 TL olarak hesap edilmistir. Hesaplama

adimlarini igeren tablolar rapor ekinde sunulmustur.

6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlarin konut ve ticari nitelikli milkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak
gelir yaklasimi kullanilmistir.
Konu proje tzerinde konut kira analizi icin yakin cevredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlar

incelenmistir.

37
Rapor No: KLRGY-2023-00011




Emsal Yeri Ozellikleri Alani (m2) Fiyati (TL) Bi(r.:-r:/:;a;tl Kaynak
Referans 1. kat 2+1 Halis Ozgen Emlak
Emsal 1 | b hcesehir daire 130 25.000 192 0 (546) 451 86 52
Emsal 2 Referans 16. kat 3+1 168 35 000 508 Zeal Proje
Bahcesehir daire 0(531) 010 68 48
Referans 20.Kat 2+1 Mall Of Ist.anbul
Emsal 3 Bahcesehir daire 100 23.000 230 Keypoint
0(533) 095 0993
Referans 14. Kat 1+1 Rem-ax Kom
Emsal 4 Bahcesehir daire 70 14.000 200 Gayrimenkul
0 (532) 252 85 41
Emsal 5 Referans 19. Kat 3+1 187 40.000 214 Zeal Proje
Bahcesehir 0(531) 010 68 48

Emsal 1-2-

Elde edilen emsaller lizerinden 2+1 daire dikkate alinarak diizeltme g¢alismalari yapilmis ve en uygun
birim kira degeri takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkliliklarina en uygun diizeltme
katsayilari secilerek emsaller diizenlenmistir. Ardindan diger tasinmazlarin serefiyeleri goéz 6niinde
bulundurularak her biri igin fiyatlama yapilmis ve stoktaki tasinmazlarin toplam kira bedeli saptanmistir.

Rapor ekinde tasinmazlarin kira degerini gosteren tablo gosterilmistir.
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Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira (TL) 25.000 35.000 23.000 14.000 40.000
Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri (TL) 22.500 31.500 20.700 12.600 36.000
Blyuklik (m2) 130 168 100 70 187
Birim m2 Kira Degeri (TL) 173 188 207 180 193
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Blyuklik Dlizeltmesi 0% 2% 0% 2% -2%
Kat Diizeltmesi 5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -3% -5% -3% -7%
Duzeltilmis Birim Kira (TL/m2) 182 182 197 175 179
Ortalama Diizeltilmis Birim 183

Metrekare Kirasi (TL)

Ticari gayrimenkuller igin kira analizi yapilmak i¢in konu proje ve ¢evresindeki projelerdeki kira verileri

incelenmistir.
. A Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri ?rl:;; Du:ellat:‘mls Fiyati (TL) Fiyati Kaynak
(TL/m2)
20 m2 zemin,
Referans 25,73 m2 bodrum Aldar Emlak
Emsal 1 ’ 48 45 22.000 489
Bahcesehir ve 2 m2 dikkan 0 (533) 366 64 00
cephesi, natamam
19,79 m2 zemin,
E |2 Referans 25,7m2 bodrum, 50 50 54.000 480 Aldar Emlak
msa .
Bahcesehir 1,8 m2 diikkan 0 (533) 366 64 00
cephesi, natamam
izzet & Ali
Referans ]
Emsal 3 i Natamam 75 70 25.000 357 Gayrimenkul
Bahcesehir
0 (544) 226 86 34
3 Katli, 24 m2 6n
Panorama
Referans teras kullanim alani )
Emsal 4 i 50 50 22.000 440 Gayrimenkul
Bahcesehir mevcuttur.
0(532) 251 81 53
Natamam
Panorama
Referans )
Emsal 5 i Natamam 70 65 25.500 392 Gayrimenkul
Bahcesehir
0(532) 251 81 53

Rapor No: KLRGY-2023-00011
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Tam emsaller ve konu
tasinmaz

P

Bah esehi Golet Parki 3 \
s , Q X
‘?%’. I':.'l...

Prestige Mal @

Konu emsallerde bodrum katlar %25 oraninda, asma ve 1. katlar %50 oraninda, 6n kullanim alani ve
teras alani %30 oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu projedeki bodrum kat, 1. kat teras alani igin
ayni katsayilar kullaniimis olup, 2. kat i¢in %40 orani kullanilmistir. Ardindan 120m2 biykligiindeki bir
diikkan icin emsaller Gzerinden diizeltme tablosu olusturularak birim metrekare satis fiyati 350 TL olarak
saptanmistir. Diger ticari nitelikli tasinmazlarin serefiyeleri géz onlinde bulundurularak degerleri

saptanmistir.
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Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Fiyati (TL) 22.000 24.000 25.000 22.000 25.500
Pazarlik Payi -20% -20% -15% -15% -15%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri (TL) 17.600 19.200 21.250 18.700 21.675
Blyuklik (m2) 45 50 70 50 65
Birim m2 Kira Degeri (TL) 391 384 304 374 333
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Blyuklik Dizeltmesi -3% -3% 0% -3% 0%
Kat Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -3% -3% 0% -3% 0%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 379 372 304 363 333
Ortalama Diizeltilmis Birim Metrekare

. 350
Kirasi (TL)

Tum bagimsiz boélimler icin serefiye durumu goéz oniinde bulundurularak kira degeri hesaplanmis ve
eklerde sunulmustur. Belirlenen kira degerleri lizerinden elde edilen toplam kira degerleri ve Kiler GYO
AS. hissesi degerleri asagida sunulmustur. Bolgede vyapilan incelemede konutlarda ve ticari
gayrimenkullerde geri donls strelerinin 25 yil oldugu saptanmis, deger hesbinda kapitalizasyon orani

belirlenirken bu sire dikkate alinmistir.

Gelir Yaklasimina Gore Tasinmazlarin Degeri

Konut Alanlari Kira Degerleri Toplami (TL) | Kapitalizasyon Orani | Degeri (TL)
19 Adet Konutun Toplam 478.160 0,04 143.448.000
Degeri (TL)
2 Adet Dukkanin Toplam 76.330 0,04 22.899.000
Degeri (TL)
Toplam 554.490 166.347.000

Gelir yaklasimina goére tasinmazlarin toplam degeri 166.347.000 TL olarak hesap edilmistir. ilgili

hesaplama tablolari rapor ekinde sunulmustur.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu arsa ve Uzerinde gelistirilen proje tamamlanmis oldugundan, proje ve arsa degeri

hesabi yapiimamistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmaz (izerinde kira geliri olusturacak konut ve ticari birimler mevcuttur. Mevcut tasinmazlar

lzerinden hesaplanan toplam kira degeri 554.490 TL olup, Kiler GYO A.S hissesine isabet eden kismi

548.945 TL ‘dir.
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6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilen projenin en etkin ve verimli kullanimi oldugu
disinidlmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bolinmius bolimleri mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yaklagimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu projede satisi devam toplam 21 adet bagimsiz birimin degerinin tespiti icin pazar

yaklasimi ve gelir yaklagimi kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi (TL) 162.647.000

Gelir Yaklagimi (TL) 166.347.000

iki yaklasim arasindaki fark son derece yakin olup, Pazar yaklasimindaki emsallerin degeri daha dogru
yansittigl kapitalizasyon oranlarinin degisebilidigi géz onilinde bulundurularak pazar yaklasimi ile
hesaplanan deger esas alinmistir. Kiler GYO A.$’nin hissesinin degeri 161.997.660 TL olarak

hesaplanmistir.

Toplam Deger (TL) 163.634.000
Kiler Gyo A.S.’ye Ait Hisselerin Deger (TL) |161.997.660
DigerHisselerin Degeri (TL) 1.636.340

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu proje igin 07.01.2021 tarihli KLRGY-2021-00007 ve 28.11.2022 tarihli KLRGY-2022-

00003 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22-1-a maddesinde "Alim satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis

edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
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ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira gelirielde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna

uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Tasinmazlarin yer aldigi proje ile ilgili olrak yapi kullanma izin belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmustur
Tasinmazlari (izerindeki TEDAS lehine olan serh TEDAS tarafindan yapilan rutin uygulama olup ilgili
serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Buna gore tasinmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline tapudaki nitelikleri ile paralel sekilde konut ve isyeri olarak

dahil edilmesinde sermaye piyasasi mevzuati uyarinca engel bulunmadigi kanaatine variimistir

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde lkenin ekonomik durumu da gbz 6niine alinarak degerleme konusu parsellerin

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

30.12.2023 tarihi itibariyle

21 Adet Tasinmazin Kiler 21 Adet Tasinmazin Kiler
GYO A.S. Hissesinin Toplam | GYO A.S. Hissesinin Toplam
Degeri (%99) KDV Harig Degeri (%99) KDV Dahil

161.021.000 167.677.700

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177

(Ll M
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
Bagimsiz BolUm Arsa Payi Tablosu

Bagimsiz Bolim Bazinda Fiyatlandirma Tablosu
Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

1.

2

3

4

5. Yapi Ruhsatlari
6

7

8. Lisans Belgeleri Fotokopileri
9

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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DuB

TUBKIFE DEGERLEME LEMACLARE BERLIGT

=P\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimiik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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