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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

gﬁ?;?kgm? 31.12.2025

RAPOR TARIHi 8.01.2026

RAPOR NO KLGYO-2510083
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi, UMRANIYE ILCESI INKILAP MAHALLESI 1840 ADA 280
DEGERLEME KONUSU PARSEL ICIN 14.11.2022 TARIHLI ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSISOZLESMESINE DAYALI HAKKIN DEGER TESPITI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI INKILAP MAHALLESI ALEMDAG

DEGERLEME ADRES! | cADDESI 1840 ADA 280 Parsel

Degerleme Uzmani - Mehmet Esat KOCAK (Lisans No: 919985)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

EK 4 - INA Tablosu

Ek 5 - Soézlesme-Diger Belgeler

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Umraniye ilgesi inkilap Mahallesi 1840 ada 280
parsel igin imzalanmis olan 14.11.2022 Tarihli Arsa Satisi Karsihd Gelir Paylasimi si
Sdézlesmesine Dayali Kiler GYO A.S.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Eski Biiyiikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415 Kagithane/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Umraniye ilgesi inkilap Mahallesi 1840 ada 280 parsel icin imzalanmig
olan 14.11.2022 Tarihli Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagsimi isi Sézlesmesine Dayal Kiler
GYO A.S.'nin hak degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2510083 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Mehmet Esat KOCAK raporu hazirlayan degerleme uzmani,S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol eden/onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

1840 ADA 280 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

INKILAP

1840

280

20.000,37 m?
ARSA
PLANINDADIR

ANA TASINMAZ

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKET]

TAM
55047

61

5950
06.12.2022
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 21.11.2025 tarihinde, musteri tarafindan temin edilerek
tarafimiza iletilmigtir. ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:

*6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. (22.06.2023 tarih ve 27260 yevmiye no ile)

(Parsel Gzerinde yer alan yapilar riskli yapi olduklari gerekgesi lie yikilacaktir.S6z konusu beyan
bu kapsamda konulmustur. Bu kapsamda s6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler c¢ergevesinde tasinmazlarin gayrimenkul yatirnm ortaklhigi portfoyiinde
bulunmalarinda engel teskil etmedigi kanaati olugsmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu 1840 ada 280 parselin mulkiyeti 06.12.2022 tarihinde satis igleminden
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi milkiyetine 27260 yevmiye
numarasi gerceklesmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar Miidirligi' nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere ulagilmistir.
Degerlemeye konu tasinmaz, 1840 ada 280 parsel sayili yer, 25.05.2022 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, 1840 Ada 280 ve 281 nolu Parsellere
iliskin Uygulama imar planin ve plan notu tadilleri kapsaminda H:Z + 9 kat yapilasma
kosullarinda Ticaret + Konut alaninda kalmaktadir. Edinilen bilgiye gbére net parsel olup terki
bulunmamaktadir.
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PLAN NOTLARI( 1840 Ada 280 Parsel);

1. Konut, is Merkezi, Alisveris Merkezi, Yénetim Merkezi, Rezidans, Sinema, Tiyatro, Miize,
Kultirel Tesis, Ticaret, Ofis, Blro, Lokanta, Gazino, Carsi, Cok Katl Mazagdazalar, Banka,
Finans Kurumlari, Otopark yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullanilabilecegi gibi, ayri bloklar
seklinde de projelendirilebilir.

2. Maksimum %50 ticaret alani kullanilabilir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son 3 yillik dénem igerisinde imar planlarinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesi'nde yapilan sifahi dosya incelemesinde elde edilen bilgilere gére yapi
ruhsat bilgileri agagida tablo halinde verilmistir.

Yapi ruhsat’'na gére onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur.

RUHSAT BELGESI BILGILERi
BAGIMSIZ YOL YoL

"> a 8 . . YAPI o o TOP, TICARET TOPLAM
ADA PARSEL BLOKADI ~TARIHI ~ SAYISI  VERILIS NEDENI BS?ALYI:SI\:I SINIF ﬁ;'l:rl UKS;J KAT KONUT ALANI ALANI ORTAK ALAN ALANI (M2)
1840 | 280 A [28.12.2023 | 23/92484 YENIYAPI  [MESKEN+ISYERI[ 35 4 [ 1] 9|10 3.185,553 454,28 2.806,14 6.445,95
1840 | 280 B 28122023 | 23/92484 YENI YAPI  |MESKEN +ISYERI[ 37 4 [ 1] 9|10 3.254,76 574,45 3.385,12 721433
1840 [ 280 C |2812.2023 | 23/92484 YENIYAPI  |MESKEN +ISYERI| 33 117819 2.683,54 574,54 3.442,28 6.700,36
1840 | 280 D [28.12.2023 | 23/92484 YENI YAPI  |MESKEN +ISYERI[ 28 (1] 7|8 2.321,19 520,62 2.445,67 5.287,48
1840 [ 280 E 28122023 | 23/92484 YENIYAPI  |MESKEN +ISYERI| 32 121719 2.663,58 252,33 3.091,89 6.007,80
1840 | 280 F 28.12.2023 | 23/92484 YENIYAPI  |MESKEN +ISYERI| 35 [ 2] 8 |10 3.326,21 24871 6.301,04 9.875,96
1840 | 280 G [28.12.2023 | 23/92484 YENI YAPI  |MESKEN +ISYERI[ 37 €129 1 373521 125,63 5.444,29 9.305,13
1840 | 280 H 28.12.2023 | 23/92484 YENI YAPI  |MESKEN +ISYERI[ 122 4 [ 2] 10|12 6.475,73 923,10 8.893,65 16.292,48
1840 | 280 | 28.12.2023 | 23/92484 YENI YAPI SOSYAL TESIS 1 B 12113 - - 1.175,99 1.175,99
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

1840 ada 280 parsel igin ruhsat ve projeleri onaylanmistir. Yapilan incelemede ingaat
calismalarinin baglamadigi, parsel Gzerinde bazi yapilarin bulundugu tepsit edilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilar degere tabi edilmemisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Meri¢ MRC Yapi Denetim LTD. STi.
Adres: MECIDIYEKOY MAH. LATI LOKUM SK. MERIC SITESi A BLOK / 28 A ISTANBUL /
SISLi

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

1840 ada 280 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmis proje i¢in yapilan degerleme mevcut
ruhsat ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deger projelerin/ruhsatlarin
degismesi halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Umraniye ilcesi, inkilap Mahallesi, 1840 ada 280
parsel olup 20.000,37 m? yiz dlgimune sahiptir. Tarafimiza ibraz edilen T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhgi - TOKI, Kiler GYO A.S.ve Biskon Yapi A.S. tarafindan
imzalanan s6zlesme kapsaminda degerleme konusu taginmaz tGizerinde proje gelistiriimektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin gevresi yollarla gevrilidir. Parselin kuzey cephesinde Umraniye
Meydan Alisveris Merkezi ve Buyaka Aligveris Merkezi ve Sile Karayolu bulunmakta olup ulagim
acisindan oldukca merkezidir. Tasinmazin yakin gevresinde Umraniye Meydan Alisveris
Merkezi, Buyaka Alisveris Merkezi, Cakmak Metro Istasyonu, Istanbul-Sile Karayolu, vb.
bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, genel olarak konut ve ticaret olarak gelisme géstermis, 4-5
katli ve yuksek katl yapilar bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu Tasinmaza Alemdag Caddesi ve Ciragan Caddesi Uzerinden ulasim
saglanabilmektedir. Alemdad Caddesi Uzerinden, toplu tasima araclari ve 6zel araglarla rahat
bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Konu taginmaz Cakmak Metro istasyonu'na yaklagik 670
metre yiirime mesafesinde, Ihlamurkuyu Metro Istasyonu'na yaklasik 470 metre yiiriime
mesafesinde, istanbul-Sile Karayolu'na ise yaklasik 800 m mesafede yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, 1840 ada 280
parsel olup 20.000,37 m? y(z 6lgiimiine sahip arsa lzerinde konumlu projedir.

Parsel icin ruhsatlar alinmigtir. Parsel Uzerinde 9 adet Blok (A, B, C, D, E, F, G, H, I)
tanimlanmistir. Bloklarda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olarak farkh tiplerde daireler ve dikkanlar
tanimlanmistir. Porjede toplam 313 adet konut, 46 adet dikkan ve 1 adet sosyal tesis nitelikli
bagimsiz boélim bulunmaktadir. Toplam ingaat alani 68.305,48 m? dir. Tasinmazlar icin kat
irtifaki hentiz kurulmamisgtir.

Degerleme konusu projede ruhsat ve mimari projelerine gére;

A blok 1 bodrum, zemin, 8 normal kat olmak lGzere 10 kattan olusmakta olup 30 adet mesken
ve 5 adet ticari olmak Uzere toplam 35 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

B blok 1 bodrum, zemin, 8 normal kat olmak Uzere 10 kattan olusmakta olup 30 adet mesken
ve 7 adet ticari olmak Uzere toplam 37 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

C blok 1 bodrum, zemin, 7 normal kat olmak Uzere 9 kattan olusmakta olup 26 adet mesken ve
7 adet ticari olmak Uzere toplam 33 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

D blok 1 bodrum, zemin, 6 normal kat olmak Uizere 8 kattan olusmakta olup 21 adet mesken ve
7 adet ticari olmak Uzere toplam 28 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

E blok 2 bodrum, zemin, 6 normal kat olmak lGzere 9 kattan olugsmakta olup 26 adet mesken ve
6 adet ticari olmak Uizere toplam 32 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

F blok 2 bodrum, zemin, 7 normal kat olmak zere 10 kattan olusmakta olup 30 adet mesken ve
5 adet ticari olmak Uizere toplam 35 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

G blok 2 bodrum, zemin, 8 normal kat olmak Uzere 11 kattan olusmakta olup 34 adet mesken
ve 3 adet ticari olmak Uzere toplam 37 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

H blok 2 bodrum, zemin, 9 normal kat olmak Uzere 12 kattan olugsmakta olup 116 adet mesken
ve 6 adet ticari olmak Uzere toplam 122 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

| blok 2 bodrum, zemin kat olmak Uzere 3 kattan olugsmakta olup toplam 1 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

Kiler GYO A.$. Tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gére toplam satilabilir
konut alani 33.674,78 m?, toplam satilabilir diikkkan alani 3.673,66 m?, toplam satilabilir
alan ise 37.348,44 m? dir.

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

3194 Sayil imar Kanunu' nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir
durum bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yilhk %0 33.1 niifus artigi ve 15 milyon kisiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, boélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUi) aZ|rIam|§ oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.601
kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul’un Anadolu Yakasr'nda yer alan ve son yillarda hizli bir gelisim gosteren
blyiik ve énemli ilgelerden biridir. 1987 yilinda ilge statiisii kazanan Umraniye, tarihsel olarak
1950’li yillardan itibaren yogun go¢ alarak blyimeye baslamistir. Baslangigta gecekondu tipi
yapilagsmalarin agirlikta oldugu ilgce, zamanla kentsel déniisim projeleri sayesinde modern bir
kent gorinimiine kavusmustur. Bugiin itibariyla istanbul’'un en kalabalik ilgelerinden biri olan
Umraniye, hem konut hem de is yasami agisindan yodun tercih edilmektedir.iige, kuzeyde
Beykoz, doguda Cekmekdy, giineyde Atasehir ve batida Uskiidar ile komsudur. TEM Otoyolu
ve baglanti yollari Umraniye'den gecgerek ulasimi kolaylastirir. Ayrica M5 Uskiidar—Cekmekdy
metro hatti sayesinde istanbul’'un merkez bélgelerine toplu tagima ile erisim oldukga rahattir. Bu
ulasim kolayliklari, ilgeyi hem yasamak hem de yatinm yapmak icin cazip bir hale getirmistir.
Ulasimin yani sira ilge genelinde birgok otobls hatti ve minibls glzergdhi da hizmet
vermektedir.

Umraniye, ticari anlamda da istanbul’'un éne gikan bélgelerindendir. iigede ¢ok sayida aligveris
merkezi (Buyaka, Canpark gibi), banka, plaza ve is merkezi yer alir. Ozellikle Dudullu Organize
Sanayi Bodlgesi, bdlgenin ekonomik hareketliligini artiran énemli bir unsurdur. Hizmet ve
perakende sektorleri oldukga gelismistir. Ayni zamanda Umraniye, lojistik ve insaat firmalarinin
da yogunlastigi bir merkez haline gelmistir.Egitim ve saglik hizmetleri bakimindan da ilge
gelismis durumdadir. Umraniye’de gok sayida devlet okulu, ézel okul, anaokulu ve lise
bulunmaktadir. Bunun yaninda 6zel hastaneler, devlet hastaneleri ve aile saghgr merkezleri ile
saglik altyapisi da giglidir. Umraniye Belediyesi'nin yirittigi sosyal ve kiltirel projeler, halkin
yasam Kalitesini artirmayi hedeflemektedir. Kultir merkezleri, spor tesisleri ve ¢esitli kurslar ile
ilcede sosyal yagsam da oldukca canlidir.

Sonug olarak Umraniye, istanbul'un hizla gelisen, modernlesen ve siirekli biiyiiyen ilgelerinden
biridir. Kentsel dénlisimle birlikte artan yasam kalitesi, ulagim olanaklari, ticari canlihgi ve
sosyal imkanlariyla dikkat geker. Aileler, ¢calisanlar ve yatinmcilar igin cazip bir merkez haline
gelen Umraniye, hem konut hem de is hayati agisindan istanbul’'un en dinamik bélgelerinden
biri olmaya devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu Kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandasglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ercevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimulzde basta ingaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goéraldiga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken aylik bazda

artis yiIl ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki geyrege goére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gecen yilin ayni dénemine gbére %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni donemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yukselmis, Ug¢lncu ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gbére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satig
gerceklestiriimistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’'da goérilmiistiir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uglincl sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapu lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan
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Endeksa GYODER
Satihk/Kiralik Konut Pazarlama Sires

Endeksa GYODER

Tiurkiye Konut Yatinmi Geri Donas Suaresi (v
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tarkiye’'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a yikselerek disls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Ugulncu c¢eyrek,
fiyat baskilarinin sitrdigli ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin tGglincu ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustinde bir artis gostermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eyliul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artis goOsterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde ©Gne Gikan iller

cari Gayrimenkul Digkkan ve Magazalar DFis we Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satiy Ortalama Birim Satiy Birim Satiy Fiyst
Fiyat Fiyai (TL
Istanbu 68.451 7195 82145
Lzmir 58.369 6B.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46 808
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64,383 T0.887
Kocael 46,800 49519 47435
Adana 3800 47.425 30592

Kerynak: Endieles

I8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L L " N . L L L L L L L " L L L L L L
EWZ3 Kas2l A23 Oca'M Sub'l4 Mar2d N MayZ2d Har2d Tem'Zd AQw2d El2d 24 Kas24 A3 0@25 Sub25 MarZs NE25 May2s Ha'ls Tem2S A2 Eylas

Kerynai: Endedea
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2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uclincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk ¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda duisls
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglincl geyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ MiA'da gergeklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bah¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gg¢lncu
ceyreginde 6ne cikan en biiylik yatinim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesi'ni
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, buylk o&lcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yoénelik talebin sinirli
kaldigi gdézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yuksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI 2034 WYL
PaSenLeR swoT. 0 m vowsax | oosor
Istanbul F.00 7.00 7.50 5.80
Izmir B.00 B.00 8.00 BE50 7.50
Ankara 8.00 8.00 700
r-unl.lnl
Tirkiye B.00 B.00 8.00 o0 o0

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg . b - [a
cr2s (225 [¥2s
Avrupa Yakasi Stok . Bwluk.ﬂljlanl !airil:u_:il P{ira Stok ) Ensluk_ lﬂ-ranl Biri_l:H_:iI Iura Stok ) Eosll.!l_-: _ﬂ-ranl Biri_nFH mra
{bin m?) (%6 (UsSDy/mifay) (bén m?) (%) [LISDYm? ay) (i ey (%) (USDSm?fay)
Levent-Etiler 920 8,99 45 9209 8,07 45 920.% 753 50
Maslak 927 11,88 Iz 9270 14,54 iz 270 1458 3z
L Kuyu-Sigli Hatt 529 EL- 2 5293 518 3z 5293 5.05 3z
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 1203 i) 2481 9,96 Fuil
Kagnthane 308 18,38 20 3087 1979 Fil 3087 20,00 pi
Begiktag* 105 24,01 35 1051 25,13 35 105,1 19,59 35
Bati Istanbul** 837 4,35 12 8376 412 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyranteps 363 15,03 22 3633 15,03 24 3633 12,20 30
cras [ras 325
Anadilu Valcass Stok . BD@luk_ﬁIJlam !airil:u_:il P;ira Stok ) Hnslul'f lﬂ-ranl niri_l:H_:iI Iura Stok ) Ho;ll.!l_-c Fl-ranl Biri_n!:il mra
{bin m} (%) (UsDymfay) (lbsin: m?) (%] (USDVm? ay) (biim me) (%) (USD/m?fay)
Kavank 93 6,40 | 934 6,40 18 934 6,40 18
Umraniye 745 5,24 5 745,2 515 5 7452 5,39 ]
Altunizade 134 3.0 ) 1347 2320 24 1347 2410 ]
Kozyatad THE 13BN 28 TRE.B 13,16 3z TBAE 1243 35
Dogu Istanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
Finans Merkea**** 537 0,00 5 537.8 0,00 5 STEE 705 35
Kaynak: CushmandiWakefield TR Intermational *Nigartis- Akareller- Barbares- Magks- Tesvikiye balgelesini kapsamakiadie.
*+Giinegh- Yenibosna- Bakirkiy-lkiteli biigelerin kipaamaktadi,
“+aiciikyali- Makepe- Kansh-Perdik biigelerini kegsamaktadi,
=++=Digvam eden injisar girGnine alnek gelecek donemler igin bilgeel dejerlemeys sinabiecektin.
Kiralama islemleri
cras 225 325
Gerpeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin me) 67089 B0 21167
[Prime] Birincil Kira (USD/m? =y)* 45 45 50
[Prime] Birincil Getiri Orama (%] 7125 1.5 7.2%
Toplam Stok (milyon, m) 718 718 7.1
Bogluk Oram (%) 983 9,58 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,149 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2702 2302 2702
Keynak: CushmandWakelield TR Internaticnal “Gergeklegen kirslama ilemieri iginde ug deerber hari tulularak en

yilksek geyrek dilimde yer alan kira degererinin oralamaside.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* Ulasilabilirligi yluksektir.
* Oldukgca merkezi bir konumda yer almaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede arz artmaktadir.

*  Kat irtifaki kurulmamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Umraniye ilgesinde yer alan 1 adet proeye iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
- Tasinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi

Yoénteminden ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimigtir.
- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?

satis deg@erlerinin (konut) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
- Sdzlesmeye Dayali Hak Deger tespiti Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ile yapilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
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1 AYDIN YAMAN GAYRIMENKUL
Tel  0(532)497 98 76

Tasinmaza yakin konumda, Alemdag Caddesi Uzerinde 0 ada 347 parselde yer alan, 284
m? tapu alanh, Emsal:1.85 yapilasma sartinda Ticaret+Konut alaninda kalan net 223 m?

yuzolcimli arsa 40.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 223 .-m? | 40.000.000 .-TL | 179.372 .-TL/M? |
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2 COLDWELL BANKER THETA
Tel 0 (532) 247 29 32

Tasinmaza yakin konumda, E80 Cevreyolu ve Sanayi Caddesi Uzerinde 891 ada 25, 26 ve
57 parsellerde yer alan, toplam 3.316 m? tapu alanli, Emsal:1.50, Hmaks:4 Kat yapilagsma
sartinda Ticaret+Hizmet alaninda kalan bir kismi park alaninda kalan arsa 710.000.000 TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK | 3316 .-M? | 710.000.000 .-TL | 214.113 .-TL/M?

3 COLDWELL BANKER THETA
Tel 0 (532) 247 29 32
Tasinmaza yakin konumda, E80 Cevreyolu ve Sanayi Caddesi lzerinde yer alan, 4.594

m? alanli, Emsal:1.50, Hmaks:4 Kat yapilasma sartinda Ticaret+Hizmet alaninda kalan
arsa 985.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 4594 -M? | 985.000.000(.-TL 214.410| .-TL/M?

4 REMAXABC2
Tel 0 (553) 577 21 36
Tasinmaza yakin konumda, E80 Cevreyolu'na 1 parsel ve Balkan Caddesi'ne 1 parsel

mesafede yer alan, 1.167 m? alanl, Emsal:1.50, Hmaks:4 Kat yapilasma sartinda
ticaret+hizmet alaninda kalan net parsel 360.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1167 -m2 | 360.000.000(.-TL | 308.483] .-TL/M?

5 COLDWELL BANKER KAPTAN GAYRIMENKUL
Tel 0 (536) 953 02 62

Tasinmaza yakin konumda, Poligon Caddesi'ne c¢ok yakin mesafede Onu Sokak
Uzerinde yer alan, 228 m? alanl, Hmaks:4 Kat yapilasma sartinda Konut alaninda kalan
net parsel 33.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 228 -M? 33.000.000(.-TL 144737 .-TL/M?
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Konut Emsalleri
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*  AVRUPA KONUTLARI YAMANEVLER

blydklige sahiptir.

Avrupa Konutlari Yamanevler projesi 75 donuimlik arsa
Uzerine kurulmaktadir. 2, 13, 24, 31, 34 ve 38 katlh olmak
Uzere 11 bloktan olusan projede 1.672 konut, 38 adet ticari
Unite ve ofis bloklari bulunmaktadir. Projede 1+1'ler 75 ila
80 metrekare, agik mutfakli 2+1'ler 108 metrekare, kapali
mutfakh 2+1'ler 135 ila 136 metrekare, 3+1'ler 163,37 ila
¢ 186,01 metrekare, 4+1'ler ise 215,75 ila 239,98 metrekare

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)”i B"("T“szgeri
Tay(;" gs%’)r i;”fl”g;' ZP 1r°je 1§_+k1at 125m? 14.250.000 TL 114.000 TL/m?
N"gug :(sasrg)tf'?fig;”;e"k“' 22.+k1at 169m2 22.750.000 TL 134.615 TL/m?
C‘Z)"i‘é"jgﬁasnzkg; ars e 215m? 34.500.000 TL 160.465 TL/m?
Ortalama 136.360,17 TL/m?
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*  LIMONLU BAHGE KONAKLARI

Toplam arsa alani 51 bin 970 metrekare, toplam insaat
alani ise 191 bin 860 metrekare olan Limonlu Bahge
Konaklari 15 blokta toplam 509 daire ve 148 cadde
magazasindan olusmaktadir. Bloklar 6 ile 8 kat arasi
degismekte ve yatay mimari 6zelligi tagimaktadir. Projede
2+1, 3+1 ve 4+1 seceneklerinde 36 farkl tipte daire
sunulmaktadir.

KONUTLAR, iKINCI EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_rrnL;)r:zg");eri
E‘(;S(tg;‘z)GSaoy;’;Oerl";”' 227(; . 125m? 15.550.000 TL 124.400 TL/m?
Ah's'(‘)a(';g)”goaagg?f“k”' 13]'(; . 160m? 23.000.000 TL 143.750 TL/m?
T“%a(%goikgggrsg/'zgda” 2‘_‘1’(; . 228m? 32.950.000 TL 144.518 TL/m?
Ortalama 137.555,85 TL/m?

*  YESILVADI KONAKLARI

Yesil vadi konaklari yerlesmesi Umraniye Tepelsti
. mevkiinde TEM otoyolu ile devlet ormani
arasinda kalan vadi de 117.000 m2’lik bir alanda insa
edilmistir. Konut bloklari kademeli olarak 18-16-13 katli, 10
kath 6,5,4 kath tipler olarak dizenlenmistir. Yerlesme 108
. kent villasi, 381 apartman dairesi ve sonradan eklemlenen
residans blogundaki 146 daireyle toplam 635 konut
biriminden olugmaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jﬁ B'r('_'rnl_ lr:zg)e"
La”doi?;agg';uzlsiag;?ge”k“' 1:311;1 t 80m? 9.500.000 TL 118.750 TL/m?
0/?;a3§3e)rgr1¥v§(;|37 74_ ;;t 269m? 33.000.000 TL 122.677 TL/m?
Ortalama 120.713,29 TL/m?
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*  ORYAPARK REZIDANS

‘ Orya Park, 36 kath iki rezidans kule, 27 kath ofis blogu, 20

magazadan olusan ticari Uniteleri ve otel alanindan
olugmaktadir. Orya Park istanbul projesinde 1+1'ler briit 82-
92, net 53-62 metrekare, 2+1'ler briit 156-138, net 91-100
metrekare, 3+1'ler brit 172-196, net 109-128 metrekare,
4+1'ler brit 238, net 154 metrekare olarak tasarlanmistir.
Rezidanslarin bulundugu 203 Residence kisminda 526

, daire bulunmaktadir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;" B"(';"L;?;’ge"
Piramit Gayrimenkul 141
Danismanhk 25 Kat 90m? 8.575.000 TL 95.278 TL/m?
0 (507) 442 89 86 '

Orya Homes Gayrimenkul 2+1 5 5
0 (533) 407 99 93 14 kat 140m 12.900.000 TL 92.143 TL/m
BBS Gayrimenkul 4+1 5 R
0 (534) 978 48 30 13 kat 240m 25.750.000 TL 107.292 TL/m

Ortalama 98.237,43 TL/m?

*

NARLIBAHGE EVLERI

Proje lokasyon olarak gelismekte olan Anadolu Yakasi
Umraniye mevkiinde yer almaktadir. Bélgesinin en prestijli
butik projesi olmayi planlayan Narli Bahge Evleri, 335
konuttan olusmaktadir. Projede 2+1'den 4+1'e kadar daire
secenegdi bulunmaktadir. Narli Bahge Evleri projesinde yer

alacak konutlarin buyuklikleri 90 metrekare ile 250
. metrekare arasinda degisiklik gosterecek  sekilde
tasarlanmistir.
KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Redstone City Gayrimenkul 2+1 5 R
0 (530) 078 28 60 1 Kat 108m 13.400.000 TL 124.074 TL/m
Remax Gelisim2 2+1 2 2
0 (534) 202 49 29 2 Kat 97m 8.900.000 TL 91.753 TL/m
Turyap Cekmekdy 3+1 N R
0 (532) 346 05 92 8 Kkat 167m 20.750.000 TL 124.251 TL/m
Ortalama 113.359,38 TL/m?
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Diikkan Emsalleri
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1 NERGIZ GLOBAL GAYRIMENKUL
Tel 0 (544) 419 06 34
Tasinmaza yakin konumda Alemdag Caddesi Uzerinde yaklasik 35 yillik binanin bodrum ve

zemin katinda yer alan, toplam 175 m? kullanim alanli depolu diikkan 20.500.000 TL bedel
ile satihktir.

SATILIK 175 -M? 20.500.000 .-TL 117.143 -TL/M?

2 ZIN D YATIRIM VE YONETIM GELISTIRME A.S.
Tel 0 (536) 866 26 70

Tasinmaza yakin konumda Alemdag Caddesi Uzerinde Canpark AVM karsisinda yaklasik
25 yilhk binanin bodrum ve zemin katinda yer alan, toplam 400 m? kullanim alanli depolu
diikkan 52.650.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 400 .-M? 52.650.000 .-TL 131.625 .-TL/M?

3 YENi EMLAK
Tel 0 (533) 488 16 29

Tasinmaza yakin konumda Petrol Yolu Caddesi Uzerinde yaklasik 3 yillik binanin zemin
katinda yer alan, 70 m? kullanim alanh diikkan 9.100.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK 70 .-M? 9.100.000 .-TL 130.000 .-TL/M? |
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4 REMAX ARSA
Tel  0(551)019 47 83

Tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Caddesi Uzerinde yeni inga edilmis 2 bloklu projenin
bodrum ve zemin katinda yer alan, toplam 350 m? kullanim alanh depolu dikkan
65.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 350 .-M? 65.000.000 .-TL | 185.714 .-TL/M?

5 POLAT EMLAK
Tel  0(536) 383 02 84

Tasinmaza yakin konumda Tavukguyolu Caddesi'ne yaklasik 50 metre mesafede yeni ingsa
edilmis binanin zemin katinda yer alan, 90 m? kullanim alanh dikkan 12.000.000 TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK 90 .-Mm? 12.000.000 .-TL 133.333 .-TL/M?

6 AYDIN YAMAN GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 497 98 76
Tasinmaza yakin konumda Dogan Evler Caddesi Uzerinde yaklasik 25 yillik binanin

bodrum ve zemin katinda yer alan, toplam 280 m? kullanim alanli depolu dikkan
16.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 280 .-Mm? 16.500.000 .-TL 58.929 .-TL/M?

7 AZEM METE GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 024 02 82
Tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Caddesi Uzerinde yaklasik 35 yillik binanin bodrum

ve zemin katinda yer alan, toplam 180 m? kullanim alanh depolu dikkan 9.100.000 TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 9.100.000 .-TL 130.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan bes adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis ve 1840 ada 280
parsel icinde imar sartlar, konumu, kargilastirilarak m? birim deger takdir edilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin genis bir skalada degisiklik gosterdigi gértlmektedir. Yapilagsma kosullari, konum
ve yuzolcimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik gdstermektedir. Arsa emsalleri
degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer arsalarin birim m? degeri 140.000-300.000 TL/m?
arasinda degismekte olup arsa birim m? deg@eri olarak 125.000 TL/m? takdir edilmistir.

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 95.000-150.000 TL/m? arasinda genis sklada degismekte olup ortalama birim
m? degeri olarak 135.000 TL/m? takdir edilmistir.

Dukkan emsalleri dederlendirildiginde ayni lokasyonda elde edilen m? degeri 80.000-250.000
TL/m? arasinda genis sklada degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 220.000 TL/m?
takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1840 ADA 280 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 40.000.000 710.000.000 985.000.000 360.000.000 33.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 20000,37 223 3.316 4.594 1.167 228
BiRIM M2 DEGERI 179.372 214.113 214.410 308.483 144.737
ALANA ILISKIN COK KUCUK KUGUK KUCUK COK KUCUK COK KUCUK
DUZELTME -30% -15% -15% -20% -30%
NITELIGI ARSI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiTLEiIS_I}SII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
. T+K
IMAR DURUMU TICARET+KONUT | TICARET+HIZMET | TICARET+HIiZMET | TICARET+HIiZMET KONUT
"V'““it’i‘é;}",\'l"'u"‘“ BENZER ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA KOTU
D7l TME 0% -10% -10% -10% 10%
KONUM ORTA KOTU iyi iYi iYi KOTU
KONUMA ILiSKIN . - . oo .
DUZELTME 5% 15% 15% 20% 20%
DIGER BILGILER | NET PARSEL NET BRUT BRUT NET NET
D'GE$Lgkﬁ\:LERE BENZER ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER BENZER
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -15% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
P 45% 50% 50% 65% 20%

DUZELTILMIS

DEGER

107.000

107.057

107.205

107.969

115.789

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSANIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) L . Yuvarlatilmig
Degeri (TL)] Degeri (.-TL) Degeri (.-TL)
1840 280 20000,37 | 107.000 | 2.140.039.590 | 2.140.000.000

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

2.140.039.590,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

2.140.000.000,00
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DUZELTILMIS

DEGER

135.000

154.808

129.376

136.563

123.861

DEGERLEME . L
sl [Ronusy |opesoran| Lnenosare | Yot | 0o en ven
TASINMAZ
SATIS FiYATI 22.750.000 15.550.000 9.500.000 8.575.000 13.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 169 125 80 90 108
BIRIM M2 DEGERI 134.615 124.400 118.750 95.278 124.074
ALANA ILISKIN BUYUK ORTABUYUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK BENZER
DUZELTME 15% 5% -10% 5% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NIiILtils_::illxll\lt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DI1ZEI TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ARA KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
IVIANZAKAYA
iLISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZE] TME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN . , . , .
DUZELTME 0% 0% 5% 20% 5%
YAPIM YIL 3 YILLIK 1 YILLIK 15 YILLIK 10 YILLIK 2 YILLIK
DIGER BILGILER NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE
D'GE'ﬁ_g:—(ﬁ\:'—ERE ORTAKOTU | ORTAKOTU COK KOTU KOTU ORTA KOTU
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 15% 4% 15% 30% 5%

130.278

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin bilgisi
alinmigtir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satis degerlerinin ortalama 95.000-150.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gére

farkliik  gosterdigi

gOrulmastar.

Karsilagtirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 135.000.-TL olarak belirlenmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3) Emsal (4) Emsal (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 20.500.000 52.650.000 9.100.000 65.000.000 12.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 175 400 70 350 90
BIRIM M2 DEGERI 117.143 131.625 130.000 185.714 133.333
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BUYUK ORTA KUCUK BUYUK ORTA KUCUK
DUZELTME 10% 20% -8% 15% -5%
R DUKKAN DEPOLU DEPOLU . DEPOLU .
NITELIGi DOKKAN DOKKAN DUKKAN DOKKAN DUKKAN
Nl-irLEiIS-:SII\INE ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
KAT ZEMIN BODRUM+ZEMIN | BODRUM+ZEMIN ZEMIN BODRUM+ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0% 10% 0%
MANZARA PROJE KOTU KOTU KOTU BENZER KOTU
MANZARAYA KONSEPTI
iLISKIN 20% 20% 20% 0% 20%
DUZELTME
KONUM BENZER ORTAIYI COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN ) 100 . . .
DUZELTME 0% 10% 25% 7% 25%
- o YAPIM YILI
DIGER BILGILER 35 YIL 25 YIL 1YIL 1YIL 1YIL
DIGER %"—G"—ERE COK KOTU COK KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
iLISKIN
DUZELTME 40% 30% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN 5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
SR T 85% 75% 42% 47% 45%

DUZELTILMiS

DEGER

220.000

230.344

184.600

273.000

193.333

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip

arsalar uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan diikkanlarin
birim m? satis degerlerinin ortalama 80.000-250.000.-TL/m gibi genis bir skalada oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari site &zellikleri, yapim yillari ve
konumlarina gére farklilik gdsterdigi gérulmustir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin
Uzerinde gelistirilecek olan projedeki dikkan birim metrekare degderi 220.000.-TL olarak
belirlenmistir.
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6.2

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmaz
icin 107.000.-TL/m2 birim deger 6ngorulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen 1840 ada 280 parselin arsa degerinin Uzerine, mevcut
durumda gergeklesen fiziksel insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yap birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 4B yapi sinifina ait birim maliyet 27.500.-
TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 32.600.-TL/m?2dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon
ve dodviz kurlarindaki dalgalanmalara bagh olarak insaat maliyetlerinin arttigi gérilmektedir.
Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmigtir. Ayrica projedeki birimlerin lUks insa edilecegi
g6z 6nunde bulundurulmustur.

1840 ada 280 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6nliinde bulundurularak,
ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1840 ada 280 parsel

MESKEN 28.000] -TLUMZ | X 27.645,75|M? |= 774.081.000] -TL
TICARET 25000 -TUMZ [X 3.673,66|M |= 91.841.500] -TL
ORTAK ALAN 12.000] -TLM?Z [X 36.986,07|MF |= 443.832.840] -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 1.309.755.340[ .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %2'si olacagi varsayilimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukliga, hedeflenen kar marijlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 aralidinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise insaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkul -

Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti

1.309.755.340

Cevre diizeni, peyzaj (%5)

65.487.767

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()

1.375.243.107

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%2) (B)

27.504.862

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)

1.402.747.969

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)| ™

110.019.449

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))

1.512.767.418

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

2.140.000.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

1.402.747.969 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)

110.019.449

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%15)| ™

531.412.195TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

4.184.179.613 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger| ™

4.184.180.000 TL

EL

RLEME

Fizibilite - Proje

1840 ada 280 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsel Gzerinde herhangi bir ingaat ¢alismasi
bulunmamaktadir. Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu maliyet yonteminde hesaplanan
"porje, ruhsat, danismanlik ve yasal izin harglar bedeli" maliyeti ger¢ceklesen maliyet olarak éngorilmis ve

arsa degerine eklenerek tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazlarin
Ada No Parsel No (-TL) 9 Proje Maliyeti Yuvarlatilmig Mevcut
: (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
1840 280 2.140.000.000 TL + 27.504.862 TL = 2.167.500.000 TL
. Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

1840 Ada 280 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

4.184.180.000 TL

1840 Ada 280 Parseldeki Projenin Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

2.167.500.000 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari diizenlenmistir.Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine
ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Son 3 yillik devlet tahvili faiz oranlar
ortalama olarak %23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parselin ruhsatlarinin alinmig olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. dzellikleri
ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 2,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %25,00
olarak kabul edilmistir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Kiler GYO A.S. Tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gére toplam satilabilir alan
37.348,44 m? dir. Satilabilir konut alani 33.674,78 m?, satilabilir ticari alan ise 3.673,66 m?dir.
Kiler GYO A.S. ve Biskon sdzlesmeye gore hasilatin %50 si oraninda pay sahibidir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 135.000.-TL/M? olacag, izleyen yillarda
enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %35, ilerleyen yillarda %35 ve %30 oraninda
artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ise ilk dénemde ortalama 220.000.-TL/M? olacagl, izleyen
yillarda enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %35, ilerleyen yillarda %35 ve %30
oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

idare Payi Geliri ve idareye teslim edilecek Konutlar

Tasinmazlara iligkin Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagim Isi sézlesmesi ile Arsa Satisi Karsihgi
Satis Toplam geliri olarak 3.562.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payr Gelir Orani
olarak %50 orani ve Arsa Satigi Karsihdi Sirket Payl Geliri olarak 1.781.000.000 TL+KDV
sb6zlesmeye gore 5 agsamada yapilak olup, 1. dénem %25, 2. dénem %10, 3. dénem %20, 4.
doénem %20 ve 5. dénem %25 olarak 6denecektir." denilmektedir.

Sozlesme kapsaminda gegmis donemde 1.dénem ddemesi olan 445.250.000.-TL nin édendigi
go6ralmastdr. ilk dénem hasilatinin %50 sinden ddemesi yapilan bu miktar digulerek 1.dénem
toplam idare payi ilk dénem hasilatinin %50' sine takebil etmektedir. Gelecek dénem
hasilatlarin %50'si alinmistir.

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacag 6éngoérulmus olup, insa maliyeti yeniden insa etme
maliyeti yaklagiminda hesaplanmistir.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éniunde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 36 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 48 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngérulmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
Gayrim
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Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Ruhsatlara gére 68.305,48 m? ingsaat alanina sahip olan proje igin 6ngérilen insaat suresi 3
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmistir. Insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 529.468.596 TL | 529.468.596 TL | 453.830.225 TL

TOPLAM (TL)

1.512.767.418 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 529.468.596 TL| 688.309.175 TL| 766.973.081 TL

TOPLAM (TL)

1.984.750.852 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

6.3.2 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Sdézlesmede belirlenen Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin Uzerinde bir gelir elde
edilecegi 6ngoérulmis ve bu kapsamda her dénem hasilatinin %50 sinin idareye verilecedi kabul
edilmistir.

KILER GYO A.S. icin yapilan nakit akigina gére her dénemki toplam gelirlerin giderlerden
cikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buginkl degeri icin %25 indirgeme orani kabul
edilerek KILER GYO A.S.'nin %99 payina tekabiil eden net bugiinkii degeri 998.615.508.-TL
olarak tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN YUKLENICi ACISINDAN NET BUGUNKU
YUVARLATILMIS DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 998.616.000 TL
BUGUNKU YUVARLATILMIS DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BiSKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN 10.087.000 TL
NET BUGUNKU YUVARLATILMIS DEGER

1.008.703.000 TL

PROJENIN SOZLESME KAPSAMINDA KILER GYO A.S. ACISINDAN INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 33.674,78
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 3.673,66
KILER GYO A.$. BISKON YAPIA.S.
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 16.837,39
IDAREYE VERILECEK KONUT ALAN [ (m?) 16.837,39
KILER GYO A.$. BISKON YAPIA.S.
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 1.836,83
IDAREYE VERILECEK DUKKAN ALAN I (m?) 1.836,83
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 68.305,48
GIYDIRILMIS BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 22.147,09
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.512.767.418
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
| | | | TopLAM
| 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.dénem |
NAKIT GIRISLERI (PROJENIN TOPLAM HASILATI)
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00%!| 35,00%!| 20,00%) 15,00%|
Satilan Briit Alan 10.102 m?) 11.786 m?) 6.735 m?| 5.051 m?| 33.674,78
Ortalama Birim Satis Fiyati 135.000 TL/m? 182.250 TL/m? 246.038 TL/m?| 319.849 TL/m?
Yillik Artig Orani 35%) 35%) 30%
Satis Geliri (Konut) 1.363.828.590 TL 2.148.030.029 TL| 1.657.051.737 TL 1.615.625.443 TL| 6.784.540.000 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (DUKKAN) 15,00%) 25,00%| 30,00%) 30,00%|
Satilan Briit Alan 551 m?| 918 m?| 1.102 m?| 1.102 m?| 3.673,66
Ortalama Birim Satis Fiyati 220.000 TL/m?| 297.000 TL/m?| 400.950 TL/m?| 521.235 TL/m?
Yillik Artis Orani 35%| 35%)| 30%)
Satis Geliri (Diikkan) 121.230.780 TL| 272.769.255 TL 441.886.193 TL 574.452.051 TL| 1.410.340.000 TL

GELIRLER ( Toplam ) 1.485.059.370 TL 2.420.799.284 TL 2.098.937.930 TL 2.190.077.494 TL 8.194.874.079 TL

PROJE HASILATININ TOPLAM Net Bugiinkii Degeri 4.709.071.000 TL

NAKIT GIKISLARI
SOZLESME KAPSAMINDA IDAREYE ODENECEK HASILATLAR

1840 Ada 280 Parsel IDAREYE ODENEN NAKIT
AVANS

445.250.000 TL

EAAYRIE/YSEO ODENEN ARSA KAR$ILIGI isKET 297.279.685 TL 1.210.399.642 TL 1.049.468.965 TL 1.095.038.747 TL 3.652.187.039 TL
0!

GIDERLER (idareye 6denecek) 297.279.685 TL 1.210.399.642 TL 1.049.468.965 TL 1.095.038.747 TL 4.097.437.039 TL

iNSA MALIYETLERI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagiim Orani 35,00% 35,00% 30,00%|
Insaat Maliyetleri (Bugtinkdi birim fiyatlaria) |1.512,767.417,70 TL 529.468.596 TL| 529.468.596 TL| 453.830.225 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 529.468.596 TL 688.309.175 TL 766.973.081 TL 1.984.750.852 TL.

TOPLAM GIDERLER 445.250.000 TL 826.748.281 TL 1.898.708.817 TL 1.816.442.046 TL PR NZY @Il  5.636.937.891 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -445.250.000 TL 658.311.089 TL 522.090.467 TL 282.495.884 TL 1.095.038.747 TL 2.112.686.187 TL|

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI ACISINDAN NET BUGUNKU DEGERI 1.008.702.534 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA e —
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER P

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN NET BUGUNKU DEGER 10.087.025 TL
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

6.3.3 - (Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sézlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)
istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi 1840 Ada 280 Parselde Bulunan Tasinmaza

iliskin Arsa Satis Karsihg Gelir Paylasim isi Sézlesmesi, bir tarafta Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (bundan sonra idare olarak anilacaktir) ile diger
tarafta Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.$. ve Biskon Yapi A.S. (bundan sonra
Yiklenici olarak anilacaktir) arasinda 14.11.2022 tarihinde akdedilmistir.

Madde 3- S6zlesmenin Konusu:

Bu sbézlesmenin konusu; asagida tapu ve insaat bilgileri verilen ve sézlesme eki vaziyet
planinda da sinirlar belirtilen Sirketin portféyiindeki / tasarrufundaki arsalar Uzerinde, s6zlesme
kapsaminda yapilacak is, islem ve yukUmllllklere iliskin Sermaye Piyasasi ile diger ilgili
mevzuata, Sirketin onaylayacagdi tim uygulama projeleri ile detaylarina ve mabhal listelerine ve
s6zlesme ve eklerinde belirtilen sartlara uygun olarak, Sirketten her hangi bir parasal kaynak
¢ikisl olmadan (s6zlesme konusu ingaat yapimi ve bagimsiz bélim satisi isleri ile ilgili her ne ad
altinda olursa olsun higbir gider Sirketce karsilanmayacaktir) ve her tirli insaat yapim ve
bagimsiz bolim satisi ile ilgili tim masraflarin Yiklenici tarafindan karsilanmasi suretiyle ve her
tarli sorumluluk Yukleniciye ait olmak Uzere, asagida ve so6zlesme ve eklerindeki diger
maddelerde belirtiimis olan is, islem ve yukumliliklerin, s6zlesme ve eklerinde belirtilen sureler
icerisinde YUklenici tarafindan yerine getiriimesidir.

Madde 4 — S6zlesme Konusu islerin ASKSTG, ASKSPGO, ASKSPTG, YPGO ve YPTG:

Yiklenici, s6zlesme konusu isin ihalesinin 2. oturumunda sunmus oldugu teklifinde de belirtmis
oldugu gibi;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngoérdigu 3.562.000.000 TL + KDV
(Ugmilyarbesyiizaltmigikimilyon Tirk Lirasi) Gzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak %50,00 (Yuzde Elli) orani karsilidi, Asgari Arsa Satisi Kargiligi Sirket
Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.781.000.000 TL + KDV
(Birmilyaryediylizseksenbirmilyon Turk Lirasi)'ni, bu sézlesmede belirtilen hikidmler uyarinca
Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir. (Bu sdzlesmenin 14. maddesinin 14.2. fikrasinin,
“Pazarlama ve Satisa iliskin Hususlar’ bashkli 6. bélimiin 6.20. alt bendinde belirtilen husus
sakh kalmak kaydiyla.)

Buna gore, Yuklenici Payr Gelir Orani (YPGO) %50,00 (Yuzde Elli) olup, YUklenici Payr Toplam
Geliri (YPTG) de **1.781.000.000 TL + KDV (Birmilyaryediytizseksenbirmilyon Tark Lirasi)**dir.
Asgari ASKSPTG 6deme plani asagidaki gibidir.

g o Odeme Dilimi Giinil D“?n‘]’fgfam
¥ , Sozlesme imzalanmadan énce, %623,00
:z. ;’Gl‘ teslim tarihinden itibaren 365. giinde 7% Z(), 00

r 3 Yer teslim ;(4/';'Iliraz!er1 irih;:ren 730. giinde %20,00
4. Yer teslim tarihinden itibaren 1095. giinde ] %20, 00__

‘ 5. Yer teslim tarihinden itibaren 1275. giinde | %25,00

Toplam | %100
e Aa Fa ) > -
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Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Parselin Arsa Degeri (.-TL)

2.140.000.000,00

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

1840 Ada 280 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

4.184.180.000 TL

1840 Ada 280 Parseldeki Projenin Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

2.167.500.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA
SATILACAK UNITELERIN TOPLAM HASILATI

8.194.874.079 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM

DEGERI

HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI 4of 2 OrALO00 T
KILER GYO A.S.'NiN SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 998.616.000 TL
YUVARLATILMIS DEGERI
BiSKON YAPI'NIN SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN
HAKLARININ NET BUGUNKU YUVARLATILMIS 10.087.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklagsimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

6.5.1

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi yonteminde degerleme konusu parselin pazar degeri yontemine goére bulunan degeri
bilgi amaclh goésterilmis olup, Kiler GYO A.S.’nin Sézlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degerini yansitmamaktadir.

Kiler GYO A.S.nin parsel maliki ile Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim isi Sézlesmesinden
kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek igin en dogru yontem, bu sézlesme
kapsaminda Kiler GYO A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net
nakit akisinin buguinki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi
boliminde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle"
hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tagsinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya boélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

istanbul ili, Umraniye ilgesinde yer alan 1 adet parsel igin taraflar arasinda imzalanmis olan

14.11.2022 tarihli “Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi ingaat
Sozlesmesi eklerde yer almaktadir. Sozlesme detaylari ve igerigi rapor icerisinde 6.3.3
maddesinde belirtilmis olup, eklerde sunulmustur.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 1840 ada 280 parsel icin yapilarin tamami icin yapi
ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin kat irtifakinin kurulmasi ve insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi 6ngoérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Bu kapsamda taginmaz uzerinde bulunan takyidat; degerini dogrudan ve 6nemli
Olclde etkileyecek nitelikte degildir. Bu gergevede anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin
“Sozlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyline alinmasinda bir engel
olmadigi distnulmektedir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S.’nin arsa sahibi idare ile imzaladigi 14.11.2022 tarihli
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sdzlesmesi tebligde
yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Yine ayni tebligin
22-1-r maddesinde "r) Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya
ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigudnin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir. " denmektedir.

Tebligin 22. Made ¢ bendinde; "Kendi miuilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi s0zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde,
gayrimenkul projesi geligtirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikiumleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir
sekilde yuratllecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme amaci yok ise ortakhgdin
s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagli ortakhklari, igtirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz."
denilmektedir.

Tebligin 26. maddesinde Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlegsmeleri ve kat karsihdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukdmlaligan yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin kargl tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denmekte bu kapsamda ilgili s6zlesme tapuya tescil edilmemistir.

Tasinmazin miilkiyeti EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ve ait olup,
Kiler GYO A.S ve Biskon Yapi A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda Dizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiigi insaat Sdzlesmesi bulunmaktadir. Yukarida
belirtien maddeler kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféylne
"Sozlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi distniimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda projenin tamamlanmasi durmunda Kiler GYO A.S.'nin s6zlesmeye
dayali hakkinin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
998.616.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Doksan Sekiz Milyon Alti Yiiz On Alti Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.198.339.200 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.140.000.000 2.354.000.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
4.709.071.000 5.650.885.200

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KIiLER GYO A.S.
'YE AIT HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
998.616.000 1.198.339.200
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

7 "
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Mehmet Esat KOCAK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 919985 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
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* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan persone'~ zc!~mnem s maclaki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. o
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