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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 05.01.2024

Rapor No KLRGY-2023-00008

Degerleme Tarihi 30.12.2023

Degerleme Konusu Miilke istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 483 ada, 5

Ait Bilgiler

parselde yer alan 1 adet “dikkan” nitelikli gayrimenkul

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkulin Gincel Pazar ve Kira Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Kavakli Mah. Olimpiyat Cad. Prestij 5 Konaklari No:33, B Blok No:
22 Beylikdiizii / istanbul

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kapali 98,62 m*
Alani
Degerleme Konusu Konut Alani

Gayrimenkuliin imar
Durumu

30.12.2023 Tarihi itibari ile

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 10.800.000
KDV D3hil 12.744.000
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 46.000
KDV Dahil 54.280

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

2.) KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

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 sinirhdir.
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 Ucreti raporun herhangi bir bélimune, analiz fikir ve sonuclara bagli
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.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapiimamistir. 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 goérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir, baska higbir amacla 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 gz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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o 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 siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamisgtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda 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
gayrimenkullin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Rapor No: KLRGY-2022-00005



ii. ICINDEKILER

1 RAPOR BILGILERI ....uvcvieveveeietietetecteteetee ettt ettt ete s eteesete et esesseseeseseesesseseneesensesensetensesensesenens 8
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrli.....cccceeeviueeiiiiiereesiieee e esiee e svee e 8
1.2 (DT cT g 1Y e oY I T o o PSP 8
1.3 DAYANAK SOZIESMESI. .ueeiieeiiieeeiiiee ettt ettt e et e e e rte e e e e e e e st e e e e e bbaeesesraeeeentaeeeennraeeeennranas 8

1.4 Raporun  Kurul  Diizenlemeleri  Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZing [liskin AGIKIAME .......ccviuieieeieeeeeeeeeeeeeee ettt ettt sa et et seesesesaeseesenseaenens 8

2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER........vecveeeeeeeeeeeeee s e eee e eeee e s eees s e seene s s eenes 9
2.1 Degerleme Sirketini TanitiCl BilGiler.......cccuviii it 9
2.2 MUStEriyi TANITICH BilGIEr ....veieeieeeeeeee et e e e e e e e e e eareeas 9
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........ccoocveeeiicieeiccciee e, 9
2.4 ISIN KAPSAMI.tiuiitiriitiieteieteetete ettt eteee et et et e et t et et ete s ete et ete et eseeteseetese et eneetensetensetens et e s ete e enetenes 9

3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI...ccocvuermimmermiririnereieeneineeneeseeneensenees 10
3.1 (DT 2<T g =T o [ 1 - o USSR 10
3.1.1 Y Ll D LY== o 1SRRI 10
3.1.2 PAZAT KIFQSI ceeeiiieieteee ettt et et e s st e e e e e s s e s s e e s e nreeas 10

3.2 Degerleme YaklasimIarinin TanImMi.....ccccccueiecccieee e et e e e e ebee e e earae e e e 10
3.2.1 Pazar YaKIaSImMI ..oeec e e e e et e et a e e nreeas 10
3.2.2 Maliyet YaKIaSImMI..oo.eeeii e et e e e eareeas 11
3.2.3 LCT=Y T =1 = 1Y [ o LSRR 12

4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi ..... 13
4.1  Turkiye EKONOMIK GOPUNUM .. ...ciiiiiiiie ettt ettt et e eetee e e etee e e eetae e e eeabae e e esaraeaeenrenas 13
4.2  Gayrimenkul Sektorinin GeNel DUIUMU ......cccuviiiiiiiieeiiiee et eeieee e eere e e eebee e e s sveee e e saneeas 17
4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin ANalizi.......cccccoveiiieiieeiiciee e 18
e T N TNV 112 (4 0 =] OO 18

5  DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER......cceceumevmeirereirereieineeneeneeseenseseeees 19
5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler...........ccccooveevvvevveeeeieeeereeeereenne. 19
5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIEri ....ccccvreeieiiiieeciee ettt e e 20

5

Rapor No: KLRGY-2022-00005



5.2.1 Gayrimenkulln Tapu Kayitlarinin Tetkiki ..., 21
5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler.......... 21

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda

Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gords.................. 21

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanlar hanesindeki takyidatlar

tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. ..........ccccovveieiiiiniiiiieene e, 21
5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin INCElENMES .......c.ceeveueeveueeieeieeeeceeeeeeee et 21
53.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar.........cccccvevvvvevernnee. 23
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIeri .......ccccveeeeiieieecee ettt 23

533 Gayrimenkuliin  Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKIer ...........ccoveveeeeeereeeeeereeerenan 23

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

Olup Olmadigl HAKKINAA GOIUS....ceiiecureeeieiiiieieiiieeeeeiteeeeeitee e sette e e essteeeesssbeeeessbeeeessrseeessseeeessnes 23

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris.................. 23

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin

Farkh Olabilecegine iliskin ACIKIAMA .......c.cvvveuieieeiieeieeteeeteeet ettt ettt 23
5.4  Gayrimenkulln Fiziki OZeIlKIEri ......ccvcvevveviierieetieieteceeteeteee ettt ettt enenes 24
5.5  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat OzellIKIEri ........ccveveuivieuieiieiieeeiceeeceeece et 24

5.5.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler ......ccoevciiiicciiiiecceeeecee e 24
5.6  Gayrimenkulln Kullanim DUFUMU .......cccuiiiiiiiiieeciiieee e csvee e esree s e sivee e s sisee e e ssnreee s snnseeas 26

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 27
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccovvveuvneee. 27
6.2 SWOT ANAIIZE ceeieirieetieeeee ettt s e s e e s e e s b e s ne e e nr e e sreeesnreenn 27
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari .. 27

6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri...................... 28

Rapor No: KLRGY-2022-00005



9

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Aciklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve DIiger VarsaylmIar.........ccveveeeveeereeereeeeeeeeeseseeseeseseesesessessesenseseneas 28
6.5.1 Pazar YaKIaSimI ..ueee it s s 29
6.5.2 LCT=Y T =1 F= 1Y [ .o SR 31
6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........ccccoveveveeeenennns 32
6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler. ...t 32
6.5.5  En Verimlive En Iyi KUlanim AN@lizi........ccooeeveiereiereeeieeeeeeeeeeeee et e e 32
6.5.6 Musterek veya Bollinmus Kisimlarin Degerleme Analizi........ccoceveeeciieeecccieeencciee e, 32
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ......ovuivivevereiiiesieie et 33

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yaklasimin ve Nedenlerinin AGIKIAMASI......cc.vuiiiiiiiriiciiie et ree e e eree e s sare e e e eareeas 33
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 33
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 33

7.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi HakKinda GOIUS ...eceeeeeeeeciirireeeeeeeeciireeeee e e e eecinreeeee e e e e eannnns 33

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrliS.......c.eeeeecuiieeeeciieeccieee e 33
SONUG ettt sttt ettt ettt et e a e et e s bt e a e e s tesh e et e beea e e eeeheeme e beeae e teehe et e ebeeheebeeheentebeeneenteeaeeneas 34
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST ......uveeieiiiieeiiiieeccieee e 34
8.2 N TR DT = LT o -1 o [T PP 34
o 0 N 35

7

Rapor No: KLRGY-2022-00005



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 05.01.2024
Rapor Numarasi : KLRGY-2023-00008
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 483 ada, 5 parselde yer alan

1 adet “dikkan” nitelikli gayrimenkullin pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 09.12.2023 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 30.12.2023 tarihinde calismalar

sona ermis ve 05.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.3 Dayanak Sézlesmesi

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

08.12.2023 tarihli sozlesmeye 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 (I1I-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  Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 483 ada, 5 parselde yer alan “diikkan” nitelikli

gayrimenkuliin pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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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 yukimliligin, 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 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 sartlari 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 yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”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,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkh 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
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karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.

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 glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir drnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varhg 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,
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(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

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: Gosterge 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 katihmcinin goziyle 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) yénteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. 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 Tirkiye Ekonomik Goriinim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyiik 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 (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiall reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sure zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6lclide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008-2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde toparlanmistir.

Bu slre zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, gligli 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 6lclide 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.

Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
bilyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinG artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
dusen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme gilicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.
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2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol acmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
maliyetlerde yasanan artiglara ve turizm kesiminde yasanan buyik gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi bagina gelirin nispeten az bir kayipla karsilagsmasinin temel nedeni blyiik dl¢lide para arzindaki

artis, bitce acgig1 ve cari a¢igin bliyimesi olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Buyume Hizi (yilhik)
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Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdlrdtgli bir ortamda hizli bir ekonomik

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

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda biiyiimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB llkeleri arasinda en yiksek blylime saglayan tlke olmustur. Bu bliyime performansinda

glcll 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 bitcesi alanlarinda yilksek performans saglanmistir. 2022 yilinin ilk
yarisinda ihracat ve i¢ tiketimin Onciligindeki blylme; 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, bliyimenin hizini yavaslatmistir.
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2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde blylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina
disen gelirde 6nemli bir ilerleme kaydedilmis olup biylime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlarin devam ettigi gézlenmektedir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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IMF Diinya Ekonomik Gorlinim veri setine gore, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi (GSYH) ile 19’uncu biiyiik 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 asmakla birlikte yine ayni sirada yer alacagi 6ngortlmistir

Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlclttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, Nisan 2023 itibariyla 12 aylik
ortalamalar dikkate alindiginda, tiketici fiyatlari %67,2, yurt igi 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 azalig

egilimini sirdlrecegi tahmin edilmektedir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin Uglincli ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan (lkelerde artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin 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 donemde
gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
kesintilerindeki belirsizligin siirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tiim dinyaya oldugu gibi Tirkiye

ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakl bir
yaklasimla yuksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikli bir bllylime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, Glkenin hizla artan nifusu, geng ve blylyen bir orta sinifi ve kentsel donlisim
projeleri gibi faktérlerle desteklenmektedir. Ozellikle biyiik sehirlerde konut talebi siirekli
artmaktadir. Nifusun hizla artmasi ve geng nifusun konut ihtiyaglari ve yabancilarin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektoriinde sirdurulebilir bir blylime potansiyeli saglamaktadir.

Turkiye, hem yerli hem de yabanci yatirnmcilar icin cazip bir gayrimenkul pazaridir. Ulkenin stratejik
konumu, blylme potansiyeli ve ekonomik istikrari, yatirnmcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul
projelerine olan ilgisini artirmaktadir. Yabanci yatirimcilar icin Tlrkiye'deki gayrimenkul alimlarinda

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

Turkiye'deki gayrimenkul sektoriinde farkh 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
yuksektir. Ayrica, turizm sektérinin canlanmasiyla tatil koyleri, oteller ve tatil evleri gibi turistik

gayrimenkullerde de bliylime potansiyeli vardir.

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

artirmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektoriinde vyapilan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan ilgiyi
artirmaktadir. Hiklmet, yabanci yatirimcilarin 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 yatirnmcilari ¢ekme

potansiyelini artirmaktadir.

Yiksek konut fiyatlari, kentsel donlisim projelerinin uygulanmasi, altyapi eksiklikleri ve mulkiyet

haklari gibi konular sektériin daha da gelismesi i¢in dikkate alinmasi gereken dnemli konulardir.

Turkiye dinamik yapisi, geng nifusu, ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gérmeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti

arttigindan ozellikle deprem agisindan distik riskli bolgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
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edilmis, saglamligi bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bélge ve yapilara ise

talebin diismesi beklenmektedir.

Sonug¢ olarak, Tirkiye gayrimenkul sektori bilylime potansiyeli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektordir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkli segmentlerde yatirrm firsatlan
bulunmaktadir. Hiikimetin tesvikleri ve yabanci yatirimcilara saglanan kolayliklar, sektore 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 sikilastirma
politikasinin faiz oranlarindaki yikselise, dolayisiyla konut kredilerinde dislise neden olmasi, bu

durumun gayrimenkul sektériinde yavaslamaya neden olmasi beklenmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Beylikdiizii ilgesi

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

kuzeyde Esenyurt, batida ise Blylkcemekce

ilcelerine komsu olup yaklasik 37.38 km? bir

alana sahiptir. Beylikdizl ilgesinde Yakuplu

Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara
Mahallesi, Kavakli Mahallesi, Glirpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Blylksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak (izere 10 mahalle

bulunmaktadir.

Beylikdiizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lizerinde olmasi nedeniyle dnemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarl ticaret limaninin ilcede olmasi ilgenin stratejik dnemini artirmaktadir. ilge
Atatlirk Havaalan’'na 21 km. uzakhktadir. Metrobls hatti ilceye kadar ulasmistir. MetrobUs ile

Beylikdiizii’'nden Ségitlicesme’ye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdiizi 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken zaman icinde artan ntfus ve
yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilge 2000 yilindan sonra
planh ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis, kacak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli
binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak blyimdistir. Beylikdizl ilgesinin nifusu 2022 yilina

gore 412.835 kisi olup, nufusun %48,95’s1 erkek, %51,05’( kadindir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi
lzerinde vyer almaktadir. S6z konusu tasinmazlara ulasim icin, D-100 Karayolu (izerinde
Biiylikgekmece-Avcilar istikametinde yan yolda ilerlerken, Migros AVM’den sonra saga dogru Hirriyet

Bulvari’na donilir. Bu yol tizerinde ilerlenerek Olimpiyat Caddesine, 483 ada 5 parsele gelinir.

Bolgede site tarzi konutlar agirliktadir. ihlas Marmara 1 ve 2-3-4 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara

Evleri, Yakuplu Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalari bulunmaktadir.
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Emlak Biros

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu

Tasinmaza ulasim toplu tasima ile kisith olup, 6zel araclarla kolaylikla saglanabilmektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : istanbul

ilgesi : Beylikdiizii

Mahallesi : Yakuplu

Koyl : -

Mevkii : -

Pafta No :

Ada No : 483

Parsel No : 5

Yiizolglimii : 4.552,51 m°

Niteligi : Betonarme Alti Katli Bes Blok Mesken Ofis ve isyeri Otopark ve
Arsasi

Ana tasinmaz Uzerinde kat miulkiyeti kurulmus olup, degerleme konusu tasinmaza iliskin detaylar

asagidaki tabloda paylasiimistir.

Bagimsiz Boliim Numarasi Nitelik Arsa Payi Maliki
B Blok Zemin Kat 22 No’lu Dukkan | 268/10000 | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak 06.12.2023 tarihli tapu kayit 6rnegine gore asagidaki kayitlar

bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde

o Kat milkiyetine ¢evrilmigtir. Tarih 27.04.2021 Yevmiye No: 15647

e Bliylkcekmece Vergi Daire Mudurltgu tarafindan 492 sayili harglar kanunun 13/a tarifesi
yoéniinden cins tashihi harci tahsil edilmistir.) Tarih: 18.12.2020 Yevmiye No: 39029

e Ydnetim Plani: 13.02.2019

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Yapilan incelemelerde konu tasinmazin bulundugu projede 27.04.2021 tarihinde kat milkiyetine

gecilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili beyanlar hanesindeki takyidatlar tasinmazin

devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Degerlemeye konu 483 ada 5 parsel sayili tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000
olcekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 él¢ekli Uygulama imar
Plani degisikliginde; Emsal=1.60, H=15.50 metre yapilanma sartlarinda Konut Alani olarak
planlanmis olup, s6z konusu parseller Arazi Toplulastirma ve 18. Madde uygulama sinirinda

kalmaktadir.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Tasinmazin dosya incelemesi Beylikdiizii Belediyesi'nde imar arsivinde yapilmistir. Mimari proje dijital
ortamda incelenmistir. Kat irtifaki kurulmus olmasindan 6tirii 29.09.2017 tarih, 14/17 sayili yapi
ruhsati eki olan 28.09.2017 tarih ile onayli olan kat irtifaki projesi incelenmistir. Tasinmazin
bulundugu B bloka ait 29.09.207 tarih ve 14/17-1 sayil yapi ruhsati, 27.01.2021 tarih 1/20-1 sayil

yap! kullanma izin belgesi gorilmustir.

Konu tasinmaz i¢in insaat slireci tamamlanmis ve kat mulkiyetine gecilmistir. Degerleme konusu

tasinmazin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Parsel Gizerinde gelistirilen projenin yapi denetim islerini Ars istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. Gstlenmistir.

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

Son Ug yillik donemde plan degisikligi yasanmamistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu projeye ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

mevcut olp kat mdlkiyeti kurulmustur. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve

eksiksiz olarak mevcuttur

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoytine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamistir.
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5.4

Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
5.5 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Yas! 11
Briit Alani : | 98,62 m?
Elektrik : | Mevcut
Su Mevcut
Isinma : | Diger
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark : | Acik ve Kapah Otopark
Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut
Su Deposu : | Mevcut

5.5.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, A, B, C, D1 ve D2 bloklar olmak tzere 5 bloktan meydana gelmis
Prestij 5 Sitesi’'nde B Blokta yer alan dikkandir.

Prestij 5 sitesinde A Blokta 18 adet mesken, 4 adet diikkan, B Blokta 18 adet mesken, 4 adet
dikkan, C Blokta 18 adet mesken, 2 adet diikkan, D1 Blokta 10 adet mesken, D2 Blokta 10
adet mesken olmak lizere 74 adet mesken, 10 adet diukkan bulunmaktadir

Ayrica sitede otopark blogu bulunmakta olup bu blokta da kapali garaj alani tanimlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Prestij 5 Konaklari'nda bulunan bloklarin dis cephesi
ve ortak alanlari yapilmis, giris, koridorlar, wc’ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir.
Sitede oturum baslamis durumdadir.

Degerleme konusu dikkanin zeminleri granit, duvarlari saten boyalidir. Tavan boyasi
yapilmamistir.

Dogramalari ve kapilari aliminyumdan mamuldiir.

Dikkan 6ninde yaklasik 36 m2 alanli, projesinde ve yénetim planinda isli 6n kullanim alani

bulunmaktadir.
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Bagimsiz Boliim Kat Plani

Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

5.6

Degerleme konusu tasinmaz isyeri olarak kullanilmaktadir.
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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

Gucli Yonler

e Gayrimenkul planl gelisen bir bélgede yer almaktadir.

e Gayrimenkulilin yeri, konumu, algilanabilirligi ve satis pazarlama kabiliyeti ylksektir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede altyapi calismalari biylk oranda
tamamlanmustir.

e Projede kat miulkiyeti kurulmustur.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

e Parsel metrobise yliriime mesafesinden daha uzaktir.
Firsatlar

e Beylikdiizi hizli gelisen bir bélgedir. Bu boélgede yeni konut projeleri hayata gecirilmektedir.

e Metrobls, Beylikdiizii’'ne erisimi kolaylastirmakta ve bdlgenin degerini artirmaktadir.
Tehditler

o Makroekonomik verilerde gerceklesen bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte gayrimenkul
piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu ylksek faiz oranlari gayrimenkul piyasasinda
durgunluga yol agmistir. Bu durumun slirmesi halinde gelecekte gayrimenkul degerleri

olumsuz etkilenebilir.

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

Bu degerleme ¢alismasi proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerleme konusu tasinmazin ticari nitelikli olmasi ve insatin tamamlanarak kat milkiyeti kurulmus
olmasi nedeniye degerleme galismasinda; pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi (dogrudan kapitalizasyon

yontemi) kullaniimstir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli ticari emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis 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  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. 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 gore
“iyi/ktglk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
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 tum o&geler 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 Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kotu Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 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 o6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli  dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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

emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konu miilke emsal teskil edebilecek diikkdn emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESI

Beyan
Edi Di i "
EMSAL Yeri dilen .uzeltllm Fiyati Birim m> Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Alani is Alani
(m?)
: . Tek kath dikkan, Kése
Kavakli Ilka Gayrimenkul !
1 Mahallesi 180 180 19.000.000 TL 105.556 TL 0 (554) 897 83 30 konL.Jlmd.a, cadde
lizerinde
Marmara Zirve insaat I
2 Mahallesi 140 102 12.500.000 TL 122.549 TL 0(552) 462 14 53 Kis bahgeli diikkan
Kavakh Uzbilek Gayrimenkul Tek kath, dekorlu
3 Mahallesi 80 80 9-000.000 TL 112500 TL 0(532) 4267021 diikkan
Kavakh Elif Yapi Tek kath, dekorlu
. . L 829 TL
4 Mabhallesi 3 3 3.459.000T 98.829T 0(552) 486 09 27 dikkan
- Tek katl, gift cepheli,
Kavakh Mal Sahibi T
5 Mahallesi 160 160 20.000.000 TL 125.000 TL 0(530) 037 40 78 cadde uzeﬂrmde
dekorlu diikkan
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Emsallerde ve konu milkte bodrum katlar %25 oraninda, asma katlar %40 oraninda, 6n kullanim alani

%30 oraninda zemin kata indirgenmisgtir.

FE Fmealz
Al
o
£ m Konu
()
Taginmaz

i 8. E vieri
¥ orveti i

Dilkkan
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat({TL) 19.000.000| 12.500.000| 9.000.000| 3.459.000( 20.000.000
Pazarlik Pay -15% -15% -15% -15% -20%
Pazarlk Sonrasi Fiyat (TL) 16.150.000( 10.625.000| 7.650.000| 2.940.150( 16.000.000
Duzeltilmis Buyukluk(m2) 180 102 30 35 160
Birim Mm® Degeri 89.722 104.167 95.625 84.004 100.000
Konum Dizeltmesi 5% 0% 0% 5% 5%
Bayiklik Dizeltmesi -5% 0% 0% 5% -5%
¥as/insaat Kalitesi 0% 0% 5% 5% 0%
Kat Duzeltmesi 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% 10% 15% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Dederi{TL) 858,722 104,167 105,188 96.605 100.000
Ortalama 99.136 TL
Buna bagli konu tasinmazin degeri asagidaki sekilde hesap edilmistir.
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Kapali Alan On Kullanim Duzeltilmis Birim m? By B (1L :::::ISZT‘:;
(m?) Alani (m?3) Alan (m?) Degeri (TL) & (L) &
98,62 36 109,42 99.136 10.847.490 10.800.000

6.5.2 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz ticari nitelikli milk olmasi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmigtir. Yakin gevrede yer alan ticari birimlerin fiyatlari incelenmistir.

Kiralik Diikkan Diizeltme Tablosu
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira(TL) 100.000 30.000 12.000 29.000 40.000
Pazarhk Pay 15% 15% 10% 10% 10%
Pazarhk Sonrasi Kira (TL) 85.000 25.500 10.800 26.100 36.000
Duzeltilmis Bayaklak{m?) 175 54 30 65 77
Birim m? Kirasi 486 472 360 402 468
|Konum Dizeltmesi -10% 0% 5% 0% 0%
Boyiklik Dizeltmesi 5% -5% -7 -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -5% -2% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 461 449 353 444
Ortalama 418 TL

Emsallerde ve konu mulkte bodrum katlar %25 oraninda, asma katlar %40 oraninda, 6n kullanim alani

%30 oraninda zemin kata indirgenmistir. Yukardaki tabloda goriilen emsaller degerleme konusu

tasinmaz ile benzer olarak ¢cevredeki tek katli diikkanlardan secilmistir.
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Daha sonra bolgedeki tasinmazlarin satis ve kira degerleri incelemis ve geri donls siiresi takdir

edilmistir. Buna bagli olarak konu tasinmaz igin geri donis siresi 20 yil olarak tespit edilmis, degeri

buna gbre hesap edilmistir. Konu tasinmazin gelir yaklasimina goére degeri asagidaki tabloda

gosterilmistir

On

. . . . . 2 . .
KapalleIan Kullanm Dizeltilmis Blrl.m m AyI|I.< Pazar Yuvar'Ianm|§ Kapitalizayon Pazar Degeri
m Alan Kirasi Kirasi Kira Orani
Alani
98,62 36 109,42 418 45.704 TL 46.000 TL 0,05 11.040.000 TL

Konu tasinmazin gelir yontemine gore degeri 11.040.000 TL olarak saptanmustir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi proje degerleme galismasi kapsaminda degildir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz icin kira geliri aylik 46.000 TL olarak belirlenmistir.

6.5.5

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin kullanim durumunun en verimli

degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

en iyi

kullanim

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya boliinmuis bélimler mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Degerleme konusu tasinmaz ticari nitelikli bir milk olmasi sebebiyle Pazar ve gelir yaklasimi

kullanilmistir.

Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger Pazar Yaklagimi ile Hesaplanan Deger

11.040.000 TL 10.800.000 TL

Her iki yaklasim ile hesaplana degerler birbirine yakin olup, Pazar yaklasiminda kullanilan emsallerin
konu milk ile daha fazla benzerlik gostermesi sebebiyle nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile

hesaplanan deger esas alinmistir.

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 tasinmaz icin tarafimizca 07.01.2022 tarihinde KLRGY-2021-00006 numaral ve
24.11.2022 tarihinde KLRGY-2022-00005 numaral rapor hazirlanmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkulun “isyeri” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri 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 tesekkdl 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 alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin

degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da géz 6niine alinarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagida belirtilmistir.

30.12.2023 Tarihi itibari ile

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 10.800.000
KDV Dahil 12.960.000
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 46.000
KDV Dahil 55.200

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

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

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

Hazirlayan
Taner DUNER
Lisansl Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 401431
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Onaylayan
Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400566




9 EKLER

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Tapu Kayit Ornegi

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
imar Durum Belgesi
Fotograflar

Lisans Belgeleri Fotokopileri

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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