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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-2023-00010
Degerleme Tarihi 30.12.2023

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 484 Ada 17
Parsel’de yer alan “Dokuz Bloklu On Bes Kath Betonarme Ofis, s
Yeri, Mesken, Arsasi ve Otoparki” nitelikli ana tasinmazda yer alan
2 adet “Konut” nitelikli tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu

Kavakli Mahallesi, Ayasofya Caddesi, ihlas Marmara Evleri 4, No:

Gayrimenkuliin Adresi 11/1, C-3 Blok, 65-66 numarali Bagimsiz  Bolumler,
Beylikdiizii/istanbul
Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam 2 Adet Konut Toplam: 254 m?
Kapali Alani
Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar Konut Alani
Durumu
30.12.2023 tarihi itibariyla,
Toplam Pazar Degeri Toplam Pazar Degeri
(KDV Harig) (KDV Dahil
13.640.000 TL 15.004.000 TL
Toplam Pazar Kirasi Toplam Pazar Kirasi
(KDV Harig) (KDV Dahil)
48.000 TL 57.600 TL
1. ) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. ) KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler
Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
2
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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 sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, 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 hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

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

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak 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 amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amagla glivenilir
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 géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

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

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

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

e Konu miulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii ¢alismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorilditgi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi 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 detayli bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. 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 Tiiri

Rapor Tarihi : 05.01.2024
Rapor Numarasi : KLRGY-2023-00010
Raporun Tiirii : Kiler GYO A.S.nin, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi'nde yer alan 484 ada 17

parselde yer alan 2 adet mesken pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

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

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 09.12.2023 tarihinde calisilmaya baslanmis, 30.12.2023 tarihinde ¢alismalar

sona ermis olup 05.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak Sézlesmesi

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

08.12.2023 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor No: KLRGY-2023-00010



2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic 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 Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Kiler GYO A.S.nin, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi'nde yer alan 484 ada 17 parselde yer alan C3 Blok 65
ve 66 nolu “mesken” nitelikli tasinmazlarin pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanmistir.

Rapor No: KLRGY-2023-00010



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 ylkumlilGgln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl; 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 c¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen

tutardir.

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

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu Ug¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'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
karsilastiriimasi 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
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karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.

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

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekci 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 gayrimenkullin tirQ 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 kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigcimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6énemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl 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 ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(@) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi: INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhigin 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 Goriinimii

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

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden 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 iddial reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklagim lzerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillar
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismistir. Bu
slre zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini bliylk 6lctide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

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

Bu siire zarfinda Turkiye c¢arpici bir sekilde sehirlesmis, glicli 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.

Tirkiye'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 nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme gilicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6l¢clide etkilemektedir.
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2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bltiin dinyada agir etkiler yaratmistir. Bu
etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyik gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni blyik oOlclide para arzindaki

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

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

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

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda biyimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB llkeleri arasinda en yiiksek blylime saglayan llke olmustur. Bu bliyiime performansinda

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

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

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

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

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

alan temel sorunlarin devam ettigi gozlenmektedir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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IMF Dinya Ekonomik GoriinimU veri setine gore, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi (GSYH) ile 19’uncu blyiik ekonomi olan Tirkiye, 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 6ngorilmuistir.

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

egilimini sirdirecegi tahmin edilmektedir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tGglincli ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de etkisiyle kiiresel risk istahi dalgali seyretmekte
olup, gelismekte olan iilke 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 sirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tim diinyaya oldugu gibi Turkiye

ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimizdeki
donemde enflasyonun disls egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi géziikmektedir. Ozellikle iiretim odakli bir
yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh olmayan bir lretim modeli ortaya

koymasi ile Turkiye ekonomisi saglikh bir bilyime modeline kavusabilecektir.
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4.2  Gayrimenkul Sekt6riiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektord, Glkenin hizla artan nifusu, geng ve blyiyen bir orta sinifi ve kentsel donlisim
projeleri gibi faktorlerle desteklenmektedir. Ozellikle biyiik sehirlerde konut talebi sirekli
artmaktadir. Nifusun hizla artmasi ve geng nifusun konut ihtiyacglari ve yabancilarin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektoériinde sirdirilebilir bir blylime potansiyeli saglamaktadir.

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

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

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

gayrimenkullerde de bliyiime potansiyeli vardir.

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

artirmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektoriinde vyapilan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan ilgiyi
artirmaktadir. Hukimet, yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'deki gayrimenkul projelerine erisimini
kolaylastirmak igin gesitli 6nlemler 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 sektoériinde yabanci yatirimcilari g¢ekme

potansiyelini artirmaktadir.

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

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

Tirkiye dinamik yapisi, gen¢ niifusu, ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gormeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiyeti

arttigindan 6zellikle deprem acisindan dustk riskli bélgede ve yeni deprem yonetmeligine gore insa
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edilmis, saglamligi bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bolge ve yapilara ise

talebin dismesi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektéri blylime potansiyeli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektordir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkli segmentlerde yatirrm firsatlar
bulunmaktadir. Hikiimetin tesvikleri ve yabanci yatirimcilara saglanan kolayliklar, sektére olan ilgiyi
artirmakta ve Tirkiye'yi gayrimenkul yatirimlari icin cazip bir pazar haline getirmektedir. Ancak, doviz
kurlarindaki hizli artis insaat maliyetlerinde artisi berberinde getirirken Merkez Bankasi sikilastirma
politikasinin faiz oranlarindaki yikselise, dolayisiyla konut kredilerinde diisiise neden olmasi, bu

durumun gayrimenkul sektoriinde yavaslamaya neden olmasi beklenmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Beylikdiizii ilgesi
Beylikdiizii ilgesi istanbul’'un Avrupa yakasinda yer almaktadir. ilce giineyde 12.4 km kiyi uzunlugu ile
Marmara Denizi'ne, doguda Avcilar, kuzeyde
Esenyurt, batida ise Blytkcemekce ilcelerine
komsu olup vyaklasik 37.38 km? bir alana
sahiptir. Beylikdiiz ilcesinde Yakuplu Merkez

Mabhallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mahallesi,

Kavakli Mahallesi, Giirpinar Mahallesi, Dereagzi

Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Biyulksehir

Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak tizere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdlzili, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lzerinde olmasi nedeniyle dnemli bir stratejik
konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin ilcede olmasi ilcenin stratejik dnemini artirmaktadir. ilce
Atatirk Havaalani’'na 21 km. uzakliktadir. Metrobis hatti ilgeye kadar ulasmistir. Metrobds ile

Beylikdizii’'nden So6giitlicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdlzli 6nceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan nufus ve
yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilge 2000 yilindan sonra
planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis, kacak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli
binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak buyimustir. Beylikdlzd 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 Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi
tizerindeki ihlas Marmara 4 Sitesi C3 Blok’taki 65 ve 66 nolu tasinmazlardir. S6z konusu tasinmazlara
ulasim icin, D-100 Karayolu Uzerinde Blylikcekmece-Avcilar istikametinde yan yolda ilerlerken,
Yakuplu Kent Ormanin oradaki doner kavsaktan cikilarak, Hirriyet Bulvari Uzerinde ilerlenerek
Ayasofya Caddesine gelinir. Cadde’de 50 mt ilerlendiginde konu tasinmazlarin bulundugu siteye

gelinir.

Parsel D-100 karayoluna ve metrobise yaklasik 4 km, Atatlirk Havaalani’na yaklasik 21 km, Ambarli

Limani’'na yaklasik 4 km mesafededir.

Birlik SELEV

Sitesi

| i
e

an

ks UERS

5 1
i

Mermerciler

L BT

Sanayi Sitesi

v kAt i
ok \'1 | I| {
] Lok §
Ly
R ’

:"

Degerleme

Konusu Tasinmazlar

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Konumu
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Yakuplu semti, genellikle site tarzi yapilasmis, orta gelir
grubuna hitap eden konutlarin yogun olarak bulundugu bir bolgedir. Tasinmazlarin konumlandig
bolge bulundugu konum itibariyle merkezi is alanlarina uzak olup yeni yapilasan bir bolge
niteligindedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde bilinirliligi yiiksek. ihlas Marmara 1
ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalari
bulunmaktadir.Tasinmazlara ulasim toplu tasima ile kisith olup, 0zel aracglarla kolaylikla

saglanabilmektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : istanbul

ilgesi : Beylikdiizii

Mabhallesi : Yakuplu

Koyii : -

Mevkii : Ada Ciftligi

Pafta No :

Ada No : 484

Parsel No : 17

Yiizélcimii : 35.337 m?

Maliki : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Ana Tasinmaz Niteligi : Dokuz Bloklu On Bes Kath Betonarme Ofis, Is Yeri,
Mesken, Arsasi Ve Otoparki

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti kurulmus olup, degerleme konusu tasinmazlara iliskin detaylar

asagidaki tabloda paylasiimistir.

Bagimsiz Boliim Numarasi Nitelik Arsa Payi Maliki

C3 Blok 11. Kat 65 No'lu Konut | 7636/7067492 Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

C3 Blok 11. Kat 66 No'lu Konut | 7636/7067492 Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak 06.12.2023 tarihli tapu kayit 6rneklerine gére degerleme konusu

tasinmazlar izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;
Degerleme konusu taginmazlar izerinde;
Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani: 26.08.2019 ( 10.09.2019 tarih 22205 yevmiye )
e Yonetim Plani: 25.05.2022 ( 01.06.2022 tarih 22323 yevmiye)
o Kat milkiyetine gegilmistir. (26.10.2021 tarih 36362 yevmiye )

e 492 sayili harglar kanunun 13/a tarifesi yoniinden cins tashihi harci tahsil

edilmistir.18.12.2020 tarih 39029 yevmiye
Serhler Hanesinde:
e 1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( TEDAS lehine, 07.08.2019 - 19230)

e 1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( TEDAS lehine, 02.10.2023 - 42683 )

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
26.10.2021 tarihinde 36362 yevmiye no’su ile gayrimenkullerin bulundugl ana tasinmazda kat

mulkiyeti kurulmus ve 684 adet bagimsiz bolim olusturulmustur.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklani Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Serhler hanesindeki irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen

hiakimler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikdlzli Belediyesi Plan ve Proje Mudirligi’'nde elde edilen bilgilere gére degerleme konusu

tasinmazin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

Degerlemeye konu 484 ada 17 parsel sayili tasinmaz, 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan
1/1000 olgekli Beylikdiizi Uygulama imar Plani ve 08.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli
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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17.12.2012 tarihinde i.B.B. Baskanlig tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikliginde “Planda terk miktari %35 ve lzerinden olan parsellerde kamu eline gegmesi gereken
kisimlarin (yol, yesil alan, okul alani, saglik tesisi alani, idari tesis alani, BHA v.b.) kamu eline
bedelsiz gecmesi sartiyla imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddelerine gére uygulama yapilabilir
denilmektedir. Bu plan notu dogrultusunda konu tasinmaz, 02.03.2017 tarih ve 159 sayili Enclimen

Karari ile yapilan ihdas, tevhit, terk ve ifraz taksim islemleri sonucu olusmustur.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Tasinmazin yapi ruhsatlar 29.09.2017 tarihinde 484 ada 16 parsel lzerine alinmis olup tadilat
ruhsatlari ise tevhid isleminden sonra edinildigi i¢in 31.01.2018 tarihinde 484 ada 17 parsel adina
diizenlenmistir. Projedeki blok isimleri ve ruhsat icerikleri tevhid isleminden sonra tadilat ruhsati ve
tadilat projesindeki gibi degismistir. Proje icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, oturum

baslamistir.

Onayli olan kat irtifaki projesi Beylikdiizii imar Miidiirligi arsivinden incelenmistir. Yapi ruhsatlari ve

yap! kullanma izin belgelerine ait tablo asagida yer almaktadir.
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YENIi YAPI RUHSATI

Ruhsat Ruhsat Bag.Brm. . YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Blok Adr Tarihi sayisi | Sayisi Niteligh 1 | osTO SAYISI (m?)
75 MESKEN
Al 29.09.2017 | 14/15 — 2 13 15 15.861,03 m?
6 OFiS/iSYERI
A2 29.09.2017 | 14/15-1 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
A3 29.09.2017 | 14/15-2 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
A4 29.09.2017 | 14/15-3 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 m?
42 MESKEN
B 29.09.2017 | 14/15-4 — 2 11 13 9.542,60 m?
4 OFiS/iSYERI
70 MESKEN
c1 29.09.2017 | 14/15-5 — 2 13 15 18.058,41 m?
8 OFiS/iSYERI
48 MESKEN
Q2 29.09.2017 | 14/15-6 —— 2 13 15 11.817,37 m?
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c3 29.09.2017 | 14/15-7 — 2 13 15 15.492,87 m?
6 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
ca 29.09.2017 | 14/15-8 —— 2 13 15 17.209,91 m?
6 OFiS/iSYERI
OTOPARK-
SOSYAL i GARAJ ,
_ 29.09.2017 | 14/15-9 BINALAR 2 1 3 28.075,21'm
TESIS
TOPLAM 647 160.752,06 m?
TADILAT RUHSATI
Ruhsat Ruhsat Bag.Brm. TN YOoL YOoL TOP. KAT Toplam Alan
Blok Ad Tarihi Sayist | Sayisi Niteligh |\ | osTO SAYISI (m?)
72 MESKEN
Al 31.01.2018 1/5 —— 2 13 15 15.999,29 m?
6 OFiS/iSYERI
B1 31.01.2018 | 1/5-1 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B2 31.01.2018 | 1/5-2 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B3 31.01.2018 | 1/5-3 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
70 MESKEN
c1 3101201 5y —— 2 13 15 21.339,56 m?
8 14 OFiS/iSYERI
48 MESKEN
(o] 31.01.2018 | 1/5-5 — 2 13 15 12.474,52 m?
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c 31.01.2018 1/5-6 —— 2 13 15 16.328,22 m?
6 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
31.01.2018 | 1/5-7 — 2 13 15 18.289,09 m?
ca 7 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
31.01.2018 | 1/5-8 —— 2 13 15 17.223,78 m?
¢ 7 OFiS/ISYERI
OTOPARK-
SOSYAL i GARAJ ,
_ 31.01.2018 | 1/5-9 BINALAR 2 1 3 28.697,80m
TESiS
TOPLAM 684 174.432,85 m?
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TADILAT RUHSATLARININ DETAY BiLGIiLERi

. Bag.Brm. ) ingaat
Bag.Brm. Sayisi Mesken | . Of'? ve Ortak Alan Toplam Sinifi
Blok Adi Sayisi . 2 | IsyeriAlan 2 2
(Ofis ve | Alan (m?) 2 (m?) Alan (m?) Yapi
(Mesken) . . (m?)
Isyeri) Grubu
Al 72 6 10.176,10 | 1.822,11 4.001,08 15.999,29 4/C
Bl 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/C
B2 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/C
B3 78 -110.959,68 -13.733,85 14.693,53 4/C
C1 70 14 9.085,26 |5.019,87 7.234,43 21.339,56 4/C
C2 48 4 7.263,98 [1.959,51 3.251,03 12.474,52 4/C
Cc3 72 6 9.380,48 |2.584,63 4.363,11 16.328,22 4/C
ca4 72 7 11.016,27 | 2.823,01 4.449,81 18.289,09 4/C
C5 72 7 11.016,27 | 2.283,52 3.923,99 17.223,78 4/C
TOPLAM 640 44 90.817,40 | 16.492,65 38.425,00 145.735,05
TADILAT RUHSATLARININ DETAY BIiLGILERI
. Bag. Bir. ingaat
Blok Adi s:gl.SIBrm Sayisi Garaj Ofis ve isyeri Ortak Toplam Sinifi
v : (Ofisve | Alan (m?) | Alan (m?) Alan (m?) | Alan (m?) Yapi
(Garaj) . '
Isyeri) Grubu
OTOPARK- SOSYAL
TESIS 1 28.697,80 28.697,80 |3/B
TOPLAM 1 28.697,80 28.697,80
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
Ruhsat Ruhsat | Bag.Brm. o s YOL YOL TOP. KAT Toplam Alan
Blok Adr Tarihi sayisi | sayisi Niteligi ALTI | OsTU SAVISI (m?)
72 MESKEN
Al 09.08.2021 6/6 2 13 15 15.999,29 m?
6 OFiS/ISYERI
B1 09.08.2021 | 6/6-1 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53 m?
B2 09.08.2021 | 6/6-2 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53
B3 09.08.2021 | 6/6-3 78 MESKEN 2 13 15 14.693,53
70 MESKEN
ca 09.08.2021 | 6/6-4 2 13 15 21.339,56
14 OFiS/iSYERI
48 MESKEN
c2 09.08.2021 | 6/6-5 2 13 15 12.474,52
4 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
c3 09.08.2021 | 6/6-6 2 13 15 16.328,22
6 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
ca 09.08.2021 | 6/6-7 2 13 15 18.289,09
7 OFiS/iSYERI
72 MESKEN
cs 09.08.2021 | 6/6-8 2 13 15 17.223,78
7 OFiS/iSYERI
OTOPARK-
SOSYAL GARAJ
- 09.08.2021 | 6/6-9 BINALARI 2 1 3 28.697,80
TESiS
TOPLAM 684 174.432,85
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Yapi ruhsatlarindan parsel tzerinde gelistirilen projenin yapi denetim isleri Atabey Yapi Denetim Ltd.

Sti. tarafindan yapilmstir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Son Ug yilhik donemde plan degisikligi yasanmamistir.
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5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapi ruhsati, tadilat ruhsati alinmis olup, yapinin

tamamlanmasinin ardindan kat mulkiyeti kurulmustur. Alinmasi gereken izin ve belgelerde eksik

bulunmamaktadir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiline

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasi proje degerleme kapsaminda degildir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + 12 Normal Kat

Yas! 11

Briit Alani | C3-65:127 m’
C3-66:127 m*

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Diger

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Acik ve Kapal Otopark

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

5.4.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e Degerleme konusu tasinmazlar Beylikdlzi ilgesi, Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi
tizerindeki ihlas Marmara 4 Sitesinde konumludur.
e Tasinmazlara ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.
e 484 Ada 17 Parsel; 35.337,46 m? alana sahip olup yaklasik olarak ¢okgen formunda bir
geometrik yapiya sahiptir.

e Parsel topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir.
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e Parsel lizerinde ihlas Marmara 4 isimli bir proje gelistirilmis olup projede yasam baslamistir.

e Proje A1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 isimli mesken ve ofis/isyeri iceren bloklardan ve Sosyal
Tesis-Otopark blogundan olusmaktadir.

e Proje kapsaminda 640 adet mesken birimi ve 44 adet ticari birim olmak Uzere toplam 684
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu C3 Blok konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2
bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kattan meydana gelmistir. Blok icerisinde 72 adet
mesken, 6 adet ticari (inite bulunmaktadir

e Ayrica sitede sosyal tesis ve otopark blogu bulunmakta olup bu blokta da kapali garaj alani
tanimlanmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin hepsi C3 blokta konumlu olup, 2+1 daire olarak
planlanmistir. Satilabilir alanlari 127 m2 olarak planlanmistir.

e 65 ve 66 no’lu daireler 11. katta, bulunmaktadir. Konu tasinmazlar site icine bakmaktadir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Konu tasinmazlar bos durumdadirlar.
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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

Gucla Yonler

e Gayrimenkuller planli gelisen ve nispeten yeni yapilagan bir bolgede yer almaktadirlar.

e Gayrimenkulllerin yeri, konumu, algilanabilirligi ytksektir.

e Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmis, yapilar tamamlanarak yapi kullanma izin
belgesi alinmis ve kat miulkiyeti tesis edilmistir.

e Marka bilirnilirligi yiksek bir grup tarafindan gelistirilmistir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

e Proje metrobiise ylriime mesafesinden daha uzaktir.
Firsatlar

e Beylikduzl hizli gelisen bir bolgedir. Bu bolgede yeni konut projeleri hayata gegirilmektedir.

e Metrobs, Beylikdlizii'ne erisimi kolaylastirmakta ve bolgenin degerini artirmaktadir.
Tehditler

e Konut kredilerine erisimin kisitlanmasi nedeniyle konut piyasalarindaki hareketlilik azalmis

olup bu durum tasinmazlarin satis sliresini uzatabilir.

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

Bu degerleme galismasi proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

ihlas Marmara 4 Evleri Projesinde kat miilkiyeti kurulmus olup, degerleme konusu 2 adet bagimsiz
bolime iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin deger tespitinde; pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullanilmigtir

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 ¢evrede konu miilk ile ortak temel ozelliklere
sahip benzer nitelikli konut ve ticari emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam muilkiyet yapisina
sahip emsaller secilmis olup farkl bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisl, st hakki devri,
devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen
pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek

degere olan etkisi analiz edilmistir.

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

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

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyuklik 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 konut emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal Yeri Ozellikleri ?::)I Fiyati (TL) Bi{_:_':}:;?tl Kaynak

Emsal 1 Mair:l'naasra , | 10.kat 341|170 | 9.000000 | 52.941 o 5‘\3';')“4502'2'; .
Emsal 2 Mamzsra , | Lkat2+1 | 130 |7.450000| 57308 . (553""2*‘)‘22‘;‘;2 w
Emsal 3 C'Zi':tirry 3.kat 2#1 | 130 |6.750.000 | 51923 Ne(;"’(é(:g)iz\gisr‘;e:g“'
Emsal 4 Mamzsra , | Bkat2+1 | 126 | 6950000 | 55159 . (SS;;)iziS”S‘zg s
Emsal 5 C?)ir:ti:y 12.kat 2¢1| 125 | 7.200.000 | 57.600 . g:;‘rli;ol“foo
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Emsal tablosundaki konutlar ile ilgili diizeltmeler asagidaki tabloda diizenlenmistir.

Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilk Fiyati (TL) 9.000.000 |7.450.000 6.750.000 6.950.000 7.200.000
Pazarlik Payi -5% -10% -5% -5% -5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) | 8.550.000 6.705.000 6.412.500 6.602.500 |6.840.000
Buyuklik (m2) 170 130 130 126 125
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 50.294 51.577 49.327 52.401 54.720
Konum Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bliylklik Diizeltmesi 3% 0% 3% 2% 2%
Kat Dlzeltmesi 0% 5% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 3% 5% 8% 2% 2%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 51.803 54.156 53.273 53.449 55.814
Ortalamati (TL) 53.699
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Daire | Gayrimenkul Konut
Blok No : .. Birim | Britm? | Net m? | Birim Deger Pazar Degeri
No Tipi .
Kira
C3 65 241 100 127.00 90,73 53.699 TL 6.820.000 TL
C3 66 241 100 127.00 89,05 53.699 TL 6.820.000 TL
254,00 | 180,00 13.640.000 TL

6.5.2 Gelir Yaklagimi

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

yaklasimi kullaniimigtir.

Konu proje lzerinde konut kira analizi igin ayni site iginde yer alan konutlarin kiralari incelenmistir.

. Oda Genel Briit Ayhk Aylik Birim
Emsal veri Kat Sayisi Alan (m? | Kira (TL) | Kira (TL/m2) Kaynak
. Altin Emlak
Emsal 1 | Ihlas Marmara 4 | 11. Kat 3+1 166 35.000 211 0 (532) 406 57 57
: Sahibinden
Emsal 2 | Ihlas Marmara 4 | 4. Kat 2+1 127 22.000 173 0 (553) 430 74 75
Coldwell Banker
Emsal 3 | Demir Country | 7.Kat 3+1 140 30.000 214 Se7en
0 (546) 500 95 56
. Sahibinden
Emsal 4 | Demir Country | 10. Kat 2+1 130 22.000 169 0 (552) 855 27 17
Kum 369 Real
Emsal 5| Demir Country | 10. kat 2+1 120 25.000 208 Estate
0(537) 880 88 90
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Elde edilen emsaller Gzerinden diizeltme ¢alismalari yapilarak konu milklere uygun birim kira degeri

takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Rapor No: KLRGY-2023-00010

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Kra Fiyati (TL) 35.000 22.000 30.000 22.000 25.000
Pazarlk Payi -5% -3% -3% -3% -3%

Pazarlk Sonrasi Kira Degeri (TL) 33.250 21.340 29.100 21.340 24.250
Buyuklik (m2) 166 127 140 130 120
Birim m2 Kirasi (TL) 200 168 208 164 202
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi 3% 0% 2% 0% 0%
Kat Diizeltmesi 0% 3% 0% 0% 0%
Konsept Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 3% 3% 2% 0% 0%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 206 173 212 164 202

Ortalama (TL) 192
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Bolgede yapilan incelemede tasinmazlarin geri dénis sirelerinin 25 yil oldugu saptanmis ve degerler

hesaplanirken kapitalizasyon orani olarak bu siire dikkate alinmistir.

Daire | Gayrimenkul Konut Kapitalizasyon
Blok No v . . Birim | Briit m? | Aylik Kira Yilhk Kira P ¥ Pazar Degeri
No Tipi . Orani
Kira
c3 65 941 100 | 127,00 | 24000TL | 288.000TL 0,04 7.200.000 TL
c3 66 2+1 100 127,00 24.000 TL 288.000 TL 0,04 7.200.000 TL
TOPLAM 254,00 48.000 TL 576.000 TL 14.400.000 TL

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu proje tamamlanmis oldugu icin arsa ve proje degeri hesap edilmemistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kirasi raporumuzun 6.52. gelir yaklasimi bolimiinde hesaplanmis olup aylik

toplam 48.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.5.5

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar konut olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi oldugu

distnilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin miisterek veya bolinmis bolimler mevcut degildir.

Rapor No: KLRGY-2023-00010
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Degerleme konusu taginmazlar igin 2 farkh yéntem kullanilmis olup sonuglar asagida sunulmustur.

Pazar Yaklagimina Gore Tasinmazlarin Degeri
2 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 13.640.000

Gelir Yaklagimina Gore Tasinmazlarin Degeri
2 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 14.400.000

Konut nitelikli tasinmazlarda Pazar yaklasimi daha gilivenilir sonuglar vermekte olup pazar
yaklasimindaki degeri esas alinmis ve tasinmazlarin toplam degeri 13.640.000 TL olarak takdir

edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin tarafimizca 07.01.2022 tarihinde KLR-2021-0004 numarali,
24.11.2022 tarihinde KLRGY-2022-00004 numarali ve son olrak 05.01.2023 tarihinde KLRGY-2023-
00010 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, konut olarak gayrimenkul yatirm ortakhg portféyiine

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi fiili kullanim seklin ve portfoye dahil edilme niteligi birbiriyle
uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

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

degeri asagida belirtilmistir.

30.12.2023 tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri
(KDV Harig)

Toplam Pazar Degeri
(KDV Dahil

13.640.000 TL

15.004.000 TL

Toplam Pazar Kirasi
(KDV Harig)

Toplam Pazar Kirasi
(KDV Dahil)

48.000 TL 57.600 TL

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

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

Hazirlayan Onaylayan

Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi

Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

(L M
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ozgegmisler

1.

2

3

4

5. Fotograflar
6

7. Lisans Belgeleri Fotokopileri
8

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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