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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

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

Rapor Tarihi : | 27.06.2023

Rapor No : | KLRGY-2023-00003

Degerleme Tarihi : | 15.06.2023

Degerleme Konusu Miilke | : | istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii,

Ait Bilgiler 183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselde kayith “arsa” nitelikli
gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.ye ait
hisseleri.

Calismanin Konusu : | Konu Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degeri Tespiti

Degerleme Konusu : | 183 Ada 1 Parsel: 2.093,00 m?,

Gayrimenkuliin Arsa Alani 184 Ada 1 Parsel 4.278,40 m?

Degerleme Konusu : | Cumhuriyet Mahallesi, 183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parsel
Gayrimenkuliin Adresi Beylikdiizii/istanbul

Degerleme Konusu

R . 183 Ada 1 Parsel: Kismen Konut, Kismen Yol
Gayrimenkuliin Imar

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

Durumu
KILER GYO A.S.’ye ait hisselerinin 27.06.2023 Tarihi itibari ile

183 ADA 1 PARSEL

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI ( TL)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 63.413.000

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 68.486.040
184 ADA 1 PARSEL

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI ( TL)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 151.325.000

PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 163.431.000

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

2. KDV orani %8 kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani : | Kemal CETIN

Sorumlu Degerleme Uzmani : | Dilek YILMAZ
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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 sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

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

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tiri sorumluluk alinmaz.

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

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildiugli kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayh 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 calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 27.06.2023
Rapor Numarasi : KLRGY-2023-00003
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Ada Ciftligi Mevkii, 183 Ada

1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselde kayith “arsa” nitelikli gayrimenkullerin Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.'ye ait hisselerinin pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 15.06.2023 tarihinde c¢alisiimaya baslanmis, 27.06.2023 tarihinde ¢alismalar

sona ermis ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

09.06.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

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

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

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

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

tutardir.

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

ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

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

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

12
Rapor No: KLRGY-2023-00003



4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 20. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blylk ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmistir. Glinimizde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gegis olgusunu Misliman toplumlar arasinda
basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu tlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye bircok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Gzerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini bliylk 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine
erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde toparlanmistir.
Bu siire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giicli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, birgcok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi
(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Turkiye'nin 2000’li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Ust-orta gelirli bir Glke
haline getirmistir. Ancak son birkac yil icerisinde ekonomik kirilganhklarin artmasi ve daha zorlu bir
dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
bilyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah iginde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttik¢a, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
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maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan buyulk gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi bagina gelirin nispeten az bir kayipla karsilagsmasinin temel nedeni blyik olglide para arzindaki

artis, bltce acigi ve cari acigin blylmesi olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Bliyiime Hizi (yillik),

8.000.000 12
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-4

2.000.000
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S - 0

2018 2019 2020 2021

M Cari Fiyatlarla (milyon TL) M Cari Fiyatlarla (milyon USD) % Degisim Oran(%)

Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdlrdtigi bir ortamda hizli bir ekonomik
toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Turkiye ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda bliyimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB llkeleri arasinda en yiksek bliyiime saglayan (lke olmustur. Bu biiyiime performansinda
glcli ic ve dis talep ile birlikte, etkili asilama hizi belirleyici olmustur.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina
ragmen, Turkiye benzer llkeler arasinda faiz oranlarini disliren ¢ok az sayida tlkeden biri olmustur.
2022 yili; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tirkiye ekonomisi icin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari aciga daha fazla yansimistir. Bu olumsuzluklara ragmen biylime,
issizlik, turizm gelirleri ve kamu bitgesi alanlarinda yiksek performans saglanmistir. 2022 yilinin ilk
yarisinda ihracat ve i¢ tiketimin Onciliglindeki biylime; 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, biylimenin hizini yavaslatmistir.

2022 yilinda Turkiye ekonomisinde biylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina
disen gelirde 6nemli bir ilerleme kaydedilmis olup biyiime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlarin devam ettigi gbzlenmektedir.
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IMF Diinya Ekonomik Gorliinim veri setine gore, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi (GSYH) ile 19’uncu bliyiik ekonomi olan Tiirkiye, 2022 yilinda da 905,5 milyar dolarlik GSYH ile
yine ayni sirada yer almistir. IMF projeksiyonlarinda Tirkiye'nin 2023 yilinda GSYH’de ilk kez 1 trilyon
dolar gitasini agsmakla birlikte yine ayni sirada yer alacagi 6ngorilmastir.

Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlgittir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, Nisan 2023 itibariyla 12 aylk
ortalamalar dikkate alindiginda, tlketici fiyatlari %67,2, yurt ici Uretici fiyatlari %105,5 artmistir.
Merkez Bankasi enflasyon raporunda gore enflasyonun 2023 yili 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; kiresel ekonomik aktivite yilin Gglincli ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle blylimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yukselislerin de etkisiyle kiresel 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, eneriji fiyatlarinda son dénemde
gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
kesintilerindeki belirsizligin stirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tiim diinyaya oldugu gibi Tirkiye
ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disls egilimine ge¢cmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdurilebilir, nitelikli biyimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakh bir
yaklasimla yuksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bllyiime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorii, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglimesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki gliven ortami olustugunda, toplumda kendini
glvende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Turkiye'de makroekonomik diizeydeki hizli gelismeye paralel olarak genelde gayrimenkul sektori ve
dzelde konut sektorii de gelismektedir. ic ice gecmis bu sektdrler, basta muhafazakar yatirimcilar
olmak lizere, neredeyse her kesimin, konjonktir ne olursa olsun her zaman gézdesi olmustur. Genel
olarak halk nezdinde 6zel bir yer edinmis olmasi yliziinden olduk¢a popdlerdir.

Turkiye'de gayrimenkul sektoriiniin arsa ve ticari gayrimenkul olarak baska bilesenleri olsa da
konutun, barinma ihtiyacini gideren yasamsal bir ara¢ ve katma degeri yiksek bir ekonomik mal
olmasi nedeniyle daha ¢ok "konut" ile 6zdeslestirilmektedir. Gayrimenkul 6zelinde konut, altin ile
birlikte tlkemizde halen en 6nemli yatirim araglarindan biri olmayi siirdiirmektedir.

Kredi kullandirilmasina sinirlamalar getirilmesi ve sifir konut tretimindeki yavaslama nedeniyle 2022
yilinda ipotekli ve sifir konut satislarinda diisiis meydana gelmis olup 2022 yilinda ipotekli satislar

toplamin %18,9'unu, sifir satiglar ise %31'ini olusturmustur. Yabanciya satis ise 2022 yilinda %15,2
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artarak 67 bin 490 olmustur. i¢ piyasanin durgun oldugu dénemde yabanci yatirimcinin yaptigi alimlar
sektoérde hareketlilik saglamigtir.

Gayrimenkul fiyatlari insaat maliyetlerinden dolayl oldukca artmistir. Buna ek olarak alinacak
gayrimenkuliin degerinin 250 bin dolardan 400 bin dolara ylikseltilmesinin de bu durum {izerinde
etkisi olmustur. Yeni Evim Programi kapsaminda miuteahhitler icin hazine destekli KGF kefaletiyle
finansmana erisim imkani da sunulmustur. Bu durumun konut Ureticileri icin dnemli bir destek
saglamasi ve Uretimlerin artmasi ve sektori 6nimizdeki donemde daha hareketli piyasa sartlari
olusmasi beklenmektedir.

Ozellikle diger yatinm araclarindaki belirsizlikler ve dalgalanmalarla yatirim gelirlerinin sinirli kalmasi
sebebiyle, gayrimenkuliin gelecekte de glivenilir bir yatirnm araci olarak talep gérmeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti
arttigindan o6zellikle deprem agisindan distk riskli bolgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
edilmis, saglamligi bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bolge ve yapilara ise

talebin diismesi beklenmektedir

43 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii ilcesi istanbul’un Avrupa yakasinda
yer almaktadir. ilce giineyde 12.4 km kiyi
uzunlugu ile Marmara Denizi'ne, doguda

Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise

Blylkcemekce ilgelerine komsu olup yaklasik

37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdiizi

ilcesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi, Glrpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Buytksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak
Gzere 10 mahalle bulunmaktadir.Beylikdiizl, Avrupa ve Asya’yi baglayan E-5 karayolu Gzerinde olmasi
nedeniyle 6nemli bir stratejik konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin ilcede olmasi ilgenin stratejik
Onemini artirmaktadir. Beylikdlizii 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken
zaman icinde artan nifus ve yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla
artmistir. ilge 2000 yilindan sonra planli ve diizenli bir sekilde gelismeye baslamis, kacak yapilasmasi
olmayan, depreme dayanikl binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak blylumustir. Beylikdizi

ilgesinin niifusu 2022 yilina ADNKS sonuglarina goére 412.835 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

Siyavuspasa Caddesi ile D-100 Karayolu arasinda yer almaktadir.

Arsalara ulasmak icin, D-100 Karayolu’ndan Biylkgekmece istikametine dogru giderken Beylicium
Alisveris Merkezi’nin karsisindan D-100 Karayolu kuzey yan yoluna girilip yaklasik 400 m diiz devam
edildikten sonra Atatlirk Bulvari Kavsagi’'ndan Atatlirk Bulvari’'na cikilir. Atatirk Bulvar’ndan da
Bizimkent Sitesi kosesindeki kavsaktan Siyavuspasa Sokak’a doniilip yaklasik 300 m diz devam

edildiginde degerleme konusu arsalar sag tarafta yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Konumu

Gayrimenkullerin giiney komsulugunda, Siyavuspasa Sokak karsisinda Bizimkent 196 Ada, kuzeyinde
D-100 Karayolu karsisinda Vetro City ve Akros projeleri vardir. Yine parsellerin bati tarafinda
Metrohome ve Demir Romance projeleri bulunmaktadir. 184 Ada 1 Parselin yaklasik 30 m kuzeyinde,

D-100 Karayolu lGzerinde metrobiis Cumhuriyet Mahallesi istasyonu yer almaktadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yakin Cevresi

Arsalarin yakininda konut projeleri, ofis binalari mevcuttur. Konu tasinmazlar Metrobiis Cumhuriyet
duragina komsudurlar. Mevcut durumda tasinmazlarin Gstiinde arag kiralama firmalarinin mevcut
oldugu gorialmistir. D-100 Karayolu’na ve Metrobis istasyonuna ¢ok yakin olmasi nedeniyle konu

miilklere 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim ¢ok rahattir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

183 Ada 1 Parsel 184 Ada 1 Parsel
ili : | istanbul istanbul
ilgesi : | Beylikdiizii Beylikdiizii
Mahallesi : | Kavakh Kavakli
Koyu - -
Mevkii : | Ada Ciftligi Ada Ciftligi
Pafta No | F21 F21
Ada No 1183 184
Parsel No : |1 1
Yiizélglimii | : | 2.093,00 m? 4.278,40 m?
Maliki Beyas Turizm Egitim Saglik insaat ve B.eyas Turizm Egitim Saglik Insaat ve
) Ticaret A.S. 7/200
Ticaret A.S. 13/100 .. . o orp
.. . oo . Bizimkent Turizm Egitim Saglk Insaat
Bizimkent Turizm Egitim Saghk . .
; . . Sanayi ve Ticaret A.$ 11/40
Insaat Sanayi ve Ticaret A.$ 11/40 . . .
. . . Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. 119/200 119/200
e Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
19/200
Niteligi : | Arsa Arsa

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak 14.06.2023 tarihli tapu kayit 6rneklerine gére degerleme konusu

tasinmazlar Gzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

183 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Serhler Hanesinde:
Tarih ve yevmiye belirtilmemis olarak ""Akaryakit istasyonu Olarak Ayrilmistir' serhi bulunmaktadir.

184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

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

Tapu kayit érnekleri rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tapu kayitlarinda son (g yil icinde herhangi bir degisiklik yasanmamistir.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu arsalarin Uzerinde tasarrufu kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasl mevzuati cercevesinde, bir engel bulunmamaktadir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdizii Belediyesi Plan ve Proje Mudirligi’nde yapilan incelemede degerleme konusu

tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve yapilanma asagida belirtilmistir.

183 Ada 1 Parsel

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

kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin yaklasik 1.893 m? alanli oldugu 8grenilmistir.

184 Ada 1 Parsel

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

uyumsuzluk oldugundan uygulama yapilamamaktadir.

21.01.2015 t.t.li 1/5000 olcekli Nazim imar Plani Degisikliginde asagidaki plan notlari

belirtilmistir.
1. Plan onama siniri igerisindeki alan Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, 183 ada 1,2,3

parseller (eski 1 parsel ), 184 ada 1 parsel, 185 ada 1,2,3 parseller ile tescil disi alani
kapsamaktadir.
2. Plan onama sinirt igindeki alan meydan dizenleme alani ile metro hatti glizergahini

kapsamaktadir.
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3. Meydan diizenleme alaninda iBB tarafindan onaylanacak olan avan projesine gére uygulama
yapilacak olup bu alanda metro istasyonu ve metro giris cikislari ile ilgili diizenlemeler ve
park fonksiyonu yer alabilir.

4, Metro hatti glzergahi ve istasyon alaninda 12.04.2009 t.t.li 1/5000 o&lcekli Bakirkoy-
Beylikdiizii Rayh Sistem Hatti 2.Etabina ( Avcilar-Park ist. - Tiyap ist. Arasi ) iliskin Nazim imar
Plani sartlari gecerlidir.

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

6. Planlama alaninin tamaminda "Ayrintili Jeolojik - Jeoteknik Etlt Calismasi" vyapilip,
hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Mudarlagi'nin ilgili birimine onaylatilmadan uygulama yapilamaz.

7. Uygulama asamasinda '"Yenikapi-Bakirkdy-Beylikdliizi Metro Hatti" ve "Beylikdizi
istasyonu'na” iliskin Ulasim Daire Baskanligi goriisii alinacaktir.

8. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani yapilmadan uygulama yapilamaz.

9. Agiklanmayan hususlarda mer'i imar yonetmeligi hiikimleri gegerlidir.

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

ihtiyaclarinin giderilmesi amaciyla ayrilmis ve kamu kurum ve kuruluslarina tahsis edilmis alanlardir.
S6z konusu alanlar Kamu Ortaklik Payi (KOP) ile olusturulmus olup, Belediyelerce hazirlanan bes yillik
imar programlari sinirlari igcinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri
ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde kamulastirirlar. Buna gore degerleme konusu 184 Ada

1 No’lu parselin Belediye Hizmet Alani’'nda kalan kisminin kamulastirilacagi varsayilmistir.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde yapilan arastirmada parseller iizerinde

gelistirilmis herhangi bir onayli proje veya yapi ruhsatinin bulunmadigi 6grenilmistir.

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

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Meri 21.01.2007 t.t.li Beylikdiizii 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda; 183 ada 1 parsel, Emsal
2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu, 184 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m
konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani olarak planlanmis olup; 21.01.2015 t.t.li 1/5000 6lgekli
Nazim imar Plani Degisikliginde “Meydan Diizenleme Alani” olarak planlanmis olup s6z konusu plan
dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 oOlgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. Fiili
durumda uygulamaya izin verilmemektedir. Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore parseller
kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore halihazirda
parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup parseller i¢in alinmis bir kamulastirma karari

bulunmamaktadir.

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

bulunmadigindan proje, yapi ruhsati gibi herhangi bir belge yoktur.

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

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme konusu arsalar lizerinde gelistirilmis, onayl herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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5.4

Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Uzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar halen otopark olarak kullaniimaktadir. Zeminler toprak olup parsellerin Uzerinde

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

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

formundadir.

54.1

5.5

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

duragi ile bolgenin ulasilabilirligi artmustir.

Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

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

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

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

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

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

e Bulundugu bolgenin yuksek ticari potansiyeli bulunmaktadir.

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

e Tasinmazlarin D-100 karayolundan gérinirligi yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmistir.

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

Zayif Yonler

e Gayrimenkuller hisseli miilkiyet durumundadir.

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

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededirler.

e Tasinmazlarin uygulama imar plani bulunmamaktadir.

Firsatlar

e Yapimi planlanan Bakirkdy-Beylikdiizi Hafif Rayh Sistem Hatti tamamlandiginda bdlgeye
ulasim daha da kolaylasacaktir.
e Bolge yatinmcilarin tercih ettigi, konut, AVM ve ulasim projelerinin oldugu ve bu dogrultuda
cok hizli gelisen bir bolgedir.
Tehditler

e Doviz kurlari ve faiz oranlarindaki artislar gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklagimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

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

¢alismada bu oran kullanilmistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin arsa nitelikli olmalari nedeni ile Pazar yaklasimi ve

gelistirme yontemleri kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayl Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

degere olan etkisi analiz edilmistir.

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

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

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, 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 karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

proseddirlerdir.

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

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

tablosu asagida gosterilmistir.

. o Alani . Birim m2
EMSAL Yeri Ozellik (m?) Fiyati (TL) Fiyat: (TL) Kaynak
1238 Ada 28 Parsel Esenyurt

D-100 (E-5) Barbaros Hayrettin pasa, Eylis Gayrimenkul O

Emsal 1 Cepheli Ticaret+Hizmet 1.7771120.000.000 |~ 67.530 | 145 187 40 40
KAKS: 1,75
Glrpinar Sahibinden

Emsal 2 merkeze yakin 1321 Ada 3 Parsel Emsal 0,90 3.534 | 145.250.000 41.101 0(533) 813 48 79

Beylikdiizi Taks 0,25 Gabari 15,50 Emsal Elite insaat
Emsal 2 Adnan Kahveci 1,25 2.923 | 150.000.000 51.317 0(555) 519 17 16

Beylikdiizi Taks 0,30 Gabari 15,50 Emsal Albaylar Yapi
Emsal 4 Adnan Kahveci 150 3.550 |200.000.000 56.338 0 (536) 844 72 83

Emsal Krokisi
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Emsal 1 hari¢ tim emsaller E-5 karayoluna 1 km - 3 km mesafededir. E-5 aksi Uzerinde satilik arsa

bulmak son derece gl hale gelmistir.

Elde edilen emsaller Uzerinden diizeltme c¢alismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis

fiyatlari takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 120.000.000 145.250.000 150.000.000 |200.000.000
Pazarlik Payi -20% -15% -25% -25%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 96.000.000 123.462.500 112.500.000 150.000.000
Buiytiklik (m2) 1.777 3.534 2.923 3.550
Birim m2 Satilik Degeri 54.024 34.936 38.488 42.254
Konum Dizeltmesi 5% 30% 20% 20%
Blyukluk Diizeltmesi 0% 3% 3% 3%
imar Durumu Diizeltmesi 0% 25% 20% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% 58% 43% 38%
Duzeltilmis  Birim  Fiyat 56.725 55.198 55.038 58.310
(TL/m2)
Ortalama Diizeltilmis Birim
Metrekare Fiyati (TL) >6.318
Konu tasinmazlarin birim metrekare satis degeri 56.300 TL/m2 olarak tespit edilmistir.
- BRUT M?
PARSEL PARSEL NET KONUT NET BIRIM M? & s . . .
ADA | PARSEL YUzOLCUMU TERKI iMARLI ALANI | DEGERI (TL) DECERIE) B'R"V('T'I)_)EGER'
183 1 2.093 200 1.893 56.300 106.575.900 50.920
184 1 4.278 1.913 2.365 56.300 133.149.500 31.124
TOPLAM 239.725.400
Konu tasinmazlarin toplam degeri 239.725.400 TL olarak hesap edilmistir.
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6.5.2 Gelir Yaklagimi

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

yaklasimi kullaniimistir.

Konu arsalar Uzerinde konut gelistiriimesi durumundaki baslangi¢ fiyatlarinin analizi igin yakin

cevredeki site icinde yer alan konutlarin fiyatlari incelenmistir.

Alani

Birim Fiyati

Yeri Ozellikleri (m2) Fiyati (TL) (TL/m2) Kaynak

o1 ... | Yenisitede satilik Deba Gayrimenkul
Kameroglu Sitesi 1+ 4. kat 78 3.790.000 48.590 0 (532) 370 02 20

ol e Yeni sitede satilik Net Yatirim
Kameroglu Sitesi 2+1, 14. kat 139 5.750.000 41.367 0(507) 749 92 11

o1 . | Yenisitede satilk Yilmaz Gayrimenkul
Kameroglu Sitesi 3+1, 6. kat 193 8.900.000 46.114 0 (533) 203 88 15

o1 .. | Yenisitede satilik Net Yatirim
Kameroglu Sitesi 1+1, 8. kat 72 3.380.000 46.944 0(507) 749 92 11
Demir Romance | 12.katta 2+1daire | 71 3.100.000 | 43.662 Concept Emlak

' R ' 0(532) 467 23 26

Demir Romance 4. katta 2+1 daire 119 4.950.000 41.597 Capital Bahcesehir

0(536) 5591112
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1% Tasinmazlar
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Elde edilen satilik konut ilanlari Gizerinden emsal diizeltme galismasi yapilarak baslangi¢ birim satis

fiyati 50.305 TL/m? ulasiimistir. Bu deger ortalama 100 m? bir konut belirlenmistir. Buna gére konu

tasinmazlarin takip eden tabloda pazar yaklasimina gore degeri hesaplanmistir.

Rapor No: KLRGY-2023-00003

Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal5 | Emsal 6
Satilik Fiyati (TL) 3.790.000 | 5.750.000 | 8.900.000 | 3.380.000 | 3.100.000 | 4.950.000
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 3.600.500 | 5.462.500 | 8.455.000 | 3.211.000 | 2.945.000 | 4.702.500
Buyuklik (m2) 78 139 193 72 71 119
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 46.160 39.299 43.808 44,597 41.479 39.517
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Diizeltmesi -2% 2% 3% -2% -2% 3%
Yas Dlizeltmesi 0% 0% 0% 0% 10% 10%
Brut/ Net Alan Kaybi Duizeltmesi 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 13% 17% 18% 13% 23% 28%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 52.161 45.979 51.694 50.395 51.019 50.582
Ortalama Diizeltilmig Birim
Metrekare Fiyati (TL) 50305
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Varsayimlar

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

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

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozlilecegi varsayilmistir.

insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti ongorilmuistir. Her bir fonksiyona ait altyapr maliyeti icerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl 6ngorilmistir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Konu tasinmazlara ait insaat alani hesabinda 03.07.2017 tarihli 30113 no’lu Planh Alanlar imar
Yonetmeligi” dikkate alinmistir. Buna bagh olarak emsal harici alan Yonetmelikteki asagida yer
alan maddeler dikkate alinarak hesaplamalar yapilmistir

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %3’ olacagi varsayilmistir.

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

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

Otopark alani: Her arag basina 35 m2otopark alani ayrilacagi varsayilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandig varsayilimistir.

Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasilig risklerin yiiksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma
giicii riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmustir. is ve
sektor riski, likidite riski, yonetim riski, yliktmlultkleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve
getiri farkhligi riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak
tanimlanmaktadir. Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek glvence risk primi olarak ifade

edilmektedir. Bir yatirim aracinin tasidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli
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varlkla daha az riskli varligin beklenen getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir. Bu
calismada risk primi % 5 olarak alinmistir.

e Anaparaya donls oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz
yatirimlarindan beklenecek ortalama getirinin, glincel ve olagan piyasa kosullarinda, glvenli borg
vermenin getirisinden disiik olamamasi gerekmektedir. Buna bagli olarak indirgeme orani %20
olarak alinmigtir

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

e Konut satis fiyati artisinin 2023 yili icin %20, 2024 yili icin %30, 2025 yili icin %20 oraninda olacagi
varsayllmistir. Son donemlerde hizli artis sebebiyle enflasyon oraninin altinda bir artis olacagi
ongorulmustir.

e insaat maliyetlerinin ise 2023 yili igin %20, 2024 yili igin %25, 2025 yili igin %20 oraninda bir artis
ongorulmustir.

e Cahsmalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

o Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma siiregleri de dahil insasina 2023 yilinin son
ceyregi itibariyle baslanarak. 2025 itibariyle tamamlanacagi varsayilmistir. Satislarinda benzer
periyotta ilerleyecegi kabul edilmistir.

e Proje kapsamindaki konutlarin, projenin insaatinin baslamasi ile birlikte, 2,5 yil icerisinde
satilacagi varsayillmistir.

e Konutlarin satisinin insaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayilmistir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI

Ada 183
Parse 1
Net Alani(m2) 1.893,00
Net Arsa Alani 1.893
TAKS 0,25
Emsal 2,00
Taban Alani(m2) 420,67
Emsal Alani(m2) 3.786
Emsal Harici Alan Katsayisi 30%
Emsal Harici Alan (m?2) 1.136
Satilabilir Alani(m2) 4.922
Ortalama Daire Alani(m2) 100,00
Daire Adedi 49
Otopark Adedi 74
Otopark Alani 2.584
Siginak 189
Sosyal Tesis 200
Toplam .bodrum Kat 2.973
Briit insaat Alani 7.895
Daire Adedi 49
Peyzaj Alani 1.472
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Ardindan yillara yaygin bir insaat olacagi igin yillar bazinda insaat maliyetleri arttirilmis ve yillara

yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir.

| MALIYET HESAPLARI (183/1)

Arsa Alani, m? 1.893
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis), m? 200
Otopark siginak , m? 2.773
Satilabilir Alani, m? 4.922
Toplam Briit ingaat Alani, m? 7.895
Ortalama Briit Unite Alani , m? 100,00
Unite Sayisi, m? 49
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 1.472
Miktar Birim Maliyet| Toplam Maliyet
m? / adet TL/m? TL
BiINA MALIYETLERI
Konut 4,922 10.000 49.218.000
Sosyal tesis 200 8.000 1.600.000
Otopark 2.773 8.000 22.185.960
TOPLAM BiNA MALIYETi,TL 73.003.960
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m?2 1.472 1.600 2.355.733
Altyapi Maliyeti 1.893 1.600 3.028.800
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 5.384.533
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL 78.388.493
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,0% 1.567.770
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 2,0% 1.567.770
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 783.885
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 1.567.770
Teslim 3,0% 2.351.655
Rezerv 2,0% 1.567.770
Miiteahhit Ucreti 10,0% 7.838.849
TOPLAM DIiGER MALIYETLER,TL 17.245.469
TOPLAM GELISTIRME MALIYETIi, TL 95.633.962
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET,TL 12.113
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET,TL 19.431
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Yillar

2023 2024 2025
Yillar 1.vil 2.Yil 3.Yil Toplam
Maliyet Orani 20% 50% 30% 100%
Artis Orani 20% 25% 20%
Artis Endeksi 120% 150% 180%
Yillara Yaygin ingaat Maliyeti 22.952.151 71.725.471 51.642.339 146.319.962
Ardindan nakit akis tablosu hesaplanmis ve arsa degeri hesaplanmistir.
2023 Temmuz 2023 2024 2025
1.yl 2.vl 3.vil Toplam
Konut Satis
Satig Ylzdesi 10% 55% 35% 100%
Satilan Alan 492 2.707 1.723 4.922
Birim Satis Bedeli 50.300 60.360 78.468 94.162 82.150
Birim Satis Bedeli Artisi 20% 30% 20%

Toplam Satis Geliri 29.707.985 212.412.091 162.205.597 404.325.673

100 m2 konut bedeli 6.036.000 7.846.800 9.416.160 8.214.996

Toplam Satis Geliri 29.707.985 212.412.091 162.205.597 404.325.673

Satis Pazarlama Maliyeti @%3 891.240 6.372.363 4.866.168 12.129.770
Net Satis Geliri 28.816.745 206.039.729 157.339.429 392.195.903
Arsa Payi 14.408.373 103.019.864 78.669.715 196.097.951
insaat Maliyeti 22.952.151 71.725.471 51.642.339 146.319.962
Net Nakit Akisi -8.543.778 31.294.393  27.027.375 49.777.990
Net Nakit Akisi Buglinkii Deger -8.109.395 23.806.451 17.133.684 32.830.740
Arsa Degeri Buglinkli Deger 13.152.985 78.369.866 49.871.733 141.394.583
Gelistirci NBD -7.799.367 23.806.451 17.133.684 33.140.769
Proje Degeri 6.755.834 140.686.620 110.563.258 258.005.711
Proje Degeri BD 6.167.204 107.023.938 70.090.266 183.281.409
Maliyet Uzerinden Karhlik 35%
Gelir Uzerinden Karlilik 23%
Buna bagli arsanin bugilinkii degeri 141.394.584 TL~141.395.000 TL olarak hesap edilmistir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI

Ada 184
Parsel 1
Net Alani(m2) 2.365,00
Net Arsa Alani 2.365
TAKS 0,25
Emsal 2,00
Taban Alani(m2) 525,56
Emsal Alani(m?2) 4.730
Emsal Harici Alan Katsayisi 30%
Emsal Harici Alan (m?2) 1.419
Satilabilir Alani(m2) 6.149
Ortalama Daire Alani(m?2) 100,00
Daire Adedi 61
Otopark Adedi 92
Otopark Alani 3.228
Siginak 237
Sosyal Tesis 200
Toplam .bodrum Kat 3.665
Briit insaat Alani 9.814
Daire Adedi 61
Peyzaj Alani 1.839

Ardindan yillara yaygin bir insaat olacagi icin yillar bazinda insaat maliyetleri arttirilmis ve yillara

yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir.
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MALIYET HESAPLARI (184/1)

Arsa Alani, m? 2.365
Ortak Alanlar (Sosyal Tesis), m? 200
Otopark siginak , m? 3.465
Satilabilir Alani, m? 6.149
Toplam Briit insaat Alani, m? 9.814
Ortalama Briit Unite Alani , m? 100,00
Unite Sayisi, m? 61
Peyzaj + Actk Otopark Alani, m? 1.839
Miktar Birim Maliyet| Toplam Maliyet
m? / adet T/m? TL
BiNA MALIYETLERI
Konut 6.149 10.000 61.490.000
Sosyal tesis 200 8.000 1.600.000
Otopark 3.465 8.000 27.717.800
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 90.807.800
BiNA DISI MALIYETLER,TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 1.839 1.600 2.943.111
Altyapi Maliyeti 2.365 1.600 3.784.000
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL 6.727.111
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL 97.534.911
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 2,0% 1.950.698
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 2,0% 1.950.698
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 975.349
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 1.950.698
Teslim 3,0% 2.926.047
Rezerv 2,0% 1.950.698
Miteahhit Ucreti 10,0% 9.753.491
TOPLAM DIiGER MALIYETLER,TL 21.457.680
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi,TL 118.992.592
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET,TL 12.125
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET,TL 19.352
Yillar 2023 2024 2025
Yillar 1.Yil 2.Yil 3.vil Toplam
Maliyet Orani 20% 50% 30% 100%
Artis Orani 20% 25% 20%
Artis Endeksi 120% 150% 180%
Yillara Yaygin ingaat Maliyeti 28.558.222 89.244.444 64.255.999 182.058.665
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Ardindan nakit akis tablosu hesaplanmis ve arsa degeri hesaplanmistir.

2023 Temmuz 2023 2024 2025
Yil 2.Yil 3.vil Toplam

Konut Satis

Satig Yuzdesi 10% 55% 35% 100%

Satilan Alan 615 3.382 2.152 6.149

Birim Satis Bedeli 50.300 60.360 78.468 94.162 82.150

Birim Satig Bedeli Artigi 20% 30% 20%

Toplam Satig Geliri 37.115.364 265.374.853 202.649.887 505.140.104

100 m2 konut bedeli 6.036.000 7.846.800 9.416.160 8.214.996
Toplam Satig Geliri 37.115.364 265.374.853 202.649.887 505.140.104
Satig Pazarlama Maliyeti @%3 1.113.461 7.961.246 6.079.497 15.154.203
Net Satig Geliri 36.001.903 257.413.607 196.570.391 489.985.901
Arsa Payi 18.000.952 128.706.804 98.285.195 244.992.950
ingaat Maliyeti 28.558.222 89.244.444 64.255.999 182.058.665
Net Nakit Akisi -10.557.270 39.462.360 34.029.196 62.934.285
Net Nakit Akisi Buglinkii Deger -10.020.518 30.020.034 21.572.405 41.571.922
Arsa Degeri Buglinkii Deger 17.085.747 97.910.583 62.306.734 177.303.064
Gelistirci NBD -10.020.518 30.020.034 21.572.405 41.571.922
Proje Degeri 8.557.142 176.130.409 138.393.888 323.081.439
Proje Degeri BD 7.811.566 133.986.942 87.733.165 229.531.673

Maliyet Uzerinden Karlilik
Gelir Uzerinden Karlilik

35%
23%

Buna bagli arsanin buglinkii degeri 177.303.064 ~ 177.303.000 TL olarak hesap edilmistir.

Projenin bir

sunulmustur.

bltin halinde gelistiriimesi sonucunda elde edilen sonuglar asagidaki tabloda

Toplam
Maliyet+Pazarlama Gelistirici Net
Toplam Gelirler | Giderleri Arsa Degeri Gelir BD Arsa Degeri BD
183/1 Parsel | 404.325.673 158.449.732 196.097.951 32.830.740 141.394.583
184/1 Parsel | 505.140.104 197.212.868 244.,992.950 41.571.922 177.303.064
Toplam 909.465.777 355.662.600 441.090.902 74.402.662 318.697.648

183 Ada 1 Parsel ve 184 Ada 1 Parselin toplam degeri gelistirme yaklasimina gére 318.697.648 TL

~318.698.000 TL hesap edilmistir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlarin misterek veya boéliinmus bélimler mevcut degildir.

40
Rapor No: KLRGY-2023-00003



7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

yaklasimi ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir.

Pazar yaklasimina gore olusturulan pazar degeri asagida belirtilmistir.

.| kiler GYo Ass. Kllfr' GY.O A$ Takdir Edilen Kiler
Arsa Degeri e is . | Miilkiyetindeki GYO A.S.
Ada Parsel Miilkiyetindeki | . . . . . . .
(TL) Pavi Hissenin Degeri | Miilkiyetindeki
v (TL) Hissenin Degeri (TL)
183 1 106.575.900 119/200 63.412.661 63.413.000
184 1 133.149.500 138/200 91.873.155 91.873.000
Toplam 239.725.400 155.286.000

183 Ada 1 Parselin Konut imarl Alani: 1.893 m? x 56.300 TL/ m? = 106.575.900 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.

184 Ada 1 Parselin Konut imarli Alani: 2.365 m? x 42.900 TL/ m? = 133.149.500 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore olusturulan pazar degerleri asagida belirtilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore 183 Ada 1 Parselin pazar degerinin 141.395.000 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore 184 Ada 1 Parselin pazar degerinin 177.304.000 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine ¢ok yakin olup Pazar yaklasimindaki emsallerin
glncel piyasa kosullarini daha iyi yansitmasi ve gelir yaklasiminda kabullerin ekonomik ve yerel
kosullara degisiklik gosterebilmesi nedeniyle nihai deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” ile hesaplanan

deger kullaniimistir.
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Konut imarli Arsalarin Nihai Degeri

Kiler GYO A.S. Kllfr. GY.O AS Takdir Edilen Kiler
. . N . | Miilkiyetindeki GYO A.S.
Ada Parsel | Arsa Degeri Miilkiyetindeki | . . . . ey as .
Pavi Hissenin Degeri | Miilkiyetindeki
v (TL) Hissenin Degeri (TL)
183 1 106.575.900 119/200 63.412.661 63.413.000
184 1 133.149.500 138/200 91.873.155 91.873.000
Toplam 239.725.400 155.286.000

183 Ada, 1 Parselde Kiler GYO A.S.’nin 119/200 hisse payinin Pazar degerinin 63.413.000.-TL oldugu

tahmin ve takdir edilmistir.

Birim Metrekare Satis PR 2
183 Ada 1Parsel Degeri (TL) Biiyiikliik(m?) | Toplam (TL)
Parselin Nihai Degeri 56.300 1.893 106.575.900
Parselin Kiler GYO Hissesi Nihai Degeri (119/200) 63.412.661
Parselin Kiler GYO Hissesi Yaklasik Nihai Degeri (119/200) 63.413.000

184 Ada, 1 Parselde Kiler GYO A.S.’nin 138/200 hisse payinin Pazar degerinin 91.873.000.-TL olarak
takdir edilmistir. Kiler GYO A.S.’nin 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parselde yer alan konut imarh

parsellerdeki hisselerinin toplam degeri 155.286.000 TL olarak takdir edilmistir.

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

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

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

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

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

ve ne zaman kamulastirilacaginin belli olmamasi nedeniyle parselin bu kismi icin %20 deger

disiklUgi hesaplanmistir.

Buna Gére: 184 Ada 1 Parselin Belediye Hizmet Alani imarl Alaninin Degeri (56.300 TL/m? X 1.913 m?
X 0,80 = 86.161.520 TL) oldugu tahmin ve takdir edilmistir. Kiler GYO A.$’nin Belediye Hizmeti
Alanindaki hissesinin degeri ise, (138/200) 59.451.448,80 TL olarak hesaplanmistir. Kiler GYO AS’nin

184 Ada 1 Parseldeki toplam degeri 151.324.604 TL (~151.325.000 TL ) olarak hesap edilmistir.
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Birim
Metrekar .. TP 2
184 Ada 1 Parsel e Satis D e IBEYURIUR Toplam (TL)
g Katsayisi )
Degeri
(TL)

Belediye Hizmet Alani 56.300 0,8 1.913 86.161.520
Konut Alani 56.300 2.365 133.149.500
Parselin Nihai Degeri 219.311.020
GYO Hissesi Nihai Degeri (138/200) 151.324.604
Kiler GYO A.S. Hissesi Yaklasik Nihai Degeri
(138/200) 151.325.000

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 08.01.2016 tarihli2015-018-GYO-010
numarali, 06.01.2017 tarihli 2016-018-GY0O-008 numarali ve 07.01.2022 rapor tarihli KLRGY-2021-
00003 numarahl, 24.11.2022 rapor tarihli KLRGY-2022-00007 numarali degerleme raporlari
hazirlanmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, arsa olarak gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi1 Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle
uyumludur.
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7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Araz i ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
24. Maddesi “C” Bendinde” Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen
Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin
orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakhgina dontsen ortakliklarin sahip
oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire donisiime iliskin esas sbzlesme
degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.”denilmektedir. Bu kapsamda Kiler

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

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

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

KILER GYO A.$’ye ait hisselerinin 27.06.2023 Tarihi itibari ile

183 ADA 1 PARSEL
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 63.413.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 68.486.040

184 ADA 1 PARSEL

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI ( TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 151.325.000
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 163.431.000

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %8 kabul edilmistir.

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

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566

yll,
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu

Fotograflar

1.
2
3
4. Kiler GYO AS’den Alinan Arsanin 5 Yildan Daha Uzun Tutulmasina Dair Yazi
5
6. Lisans Belgeleri Fotokopileri

7

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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