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Bu raporda sunulan bulgul ar Dejerl eme L

bil giler -er-evesinde dojrudur.
* Analizler ve sonu-1lar sadece belirtilen
, Dejerleme Uzmanénén dejerl eme konusunu
dekénda herhangi bir i1 gisi bul unmamakt
Dejerl eme Uzmanénén ¢cret raporun her

i
da harcanan en

M
>

* dejerl eme hizmet:i Séras
belirlenmektedir.

* Dejerl eme ahlaki kural ve performans st

* Dejerl eme Uzmané, mes | eki ejitim kartl a

, Dejerleme Uzmanénén dejerl emesi yapeélan
°nceden deneyi mi mevcuttur.

* Dejerl eme Uzmaneé, mel ke ki ki sel ol ar ak

., Rapor belirtilenlerin haricinde hi- Kk

da
yardemda bulunmamécxkteéer .
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1 - DEJERLEME HKZMETK BKLGKLERK

1.1 -Dejerl eme Hizm
Bude] er laporneKilerGYOA. k. Bat aiBiel | i Kd ¢ 2 gyer'alardd84 ada 17
parsel i - arga sahibiolaraky ¢ k | denyiaginoél kd u(3.05.2017 tarihliD ¢, z € n Ikeerkd
Kat Kar Kk &h & medArsa Sat Ea E kK élh 68 FRraaytl agRE®mleek measy A&l a
pazar d e ] e r belmlénmesi a ma dl€@ ha z é r | a Bunliklar @ Kk a ] ®ildieri bulunan,
taraf mgetztaar af & h d bdah mpukk ay é t istmadenn & h | Masnara 4 Evleri
projesinde stoklarda kalan 570 adet ba] &€ mB €z ¢ m¢ nhdaekkli gpazarnd ej e r
belirlenmesi amacé ile hazérl anméktér .
Ay r égerekli ol d udurumlarda, t ak @€ n ma z / t a 8etnmmyeaFzi | yaar skangle (SPK)
mevzuapgengayrimenkul yat € o e tnak Ipéokritafredyl¢enremasggéanl u
belirlenmesi de ama-|lanmaktadér .
Pazar Dejeri, Uluslararasé Dejerl eme Standa
Bir m¢ | kwygun bir p a z ar | aanradnéénipdbaimlen b a j & niste&lizbir a | & cigdeklil ba
sat éaaé&as émerdhangi bir zorlama ol mak sveztéaar a f heehanginbir i | i K
et ki | enmearetalé riée bilgilia basiretli ve iyi niyetli bir Kk e k i Harekest ettikleri bir
anlakma -er-evesinde dejerleme tarihinde el

12 -Dejerl eme Hizmetinde Hi zmet.i Al an ve Veren
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatérém Ortakleéeje A.Kk.
Emni yet EvI eri Mah. Es ki Beyekdere Cad. No. 1
1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Re el Gayri menkul Dejerl eme A. k.
Meci di Mab.kP¢yy ¢ k €addesi, R a KR & ZSakak, Ahmet Esin K Kerkezi, No: 4, Kat: 2,
kikli |/ KSTANBUL
Kstanbul Ticaret Odasé - Sicil No 527073- 4
Reel Gayri menkul Dejerleme A.k. 30.06.2004
yayénl anan ana s°zl ekmesinde belirtildifi é
i kKl emi yapmak ¢zere kurul muktur.
Bakbakanl ék Sermaye Piyasasé Kurulu'nun (SP
Sermaye Piyasasé Kurulu mevzuaté -er-evesin
al eénméxkt ér .

KLGYO-1910123 B.D} zZ, (484 ADA 17 PARSEL)
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13-Dejerl eme Hizmet.i Kl e Kl gil:@ Tal epl er

Kiler GYOA. k. st aRIBiely | i Kd s 2 gyéer'alardd84 ada 17 parseli - arga sahibi
olarak y ¢ k | élenyi acp meelkd u(Q3.05.2017 tarihli D¢ z e n | keenkel iIKat&Kar K & h &
ve Arsa Sat Krmé K HlasjeRaywl asemEekmday him& | apagandaj er
belirlenmesi talebi b ul un ma kBt daklarra. Kk a j dilyjieri bulunan, t ar af P&t
taraf hdadadnnmpxk ay ét Weagtok listelere istinaden, K h | Masmara 4 Evleri
projesinde stoklarda kalan 570 adet ba] &€ mB €z ¢ m¢ nhdaekkli agpazarnd ej e r
belirl enmesi amacé ile hazérlanméxkter.

14 -Dejerl eme Konusu Gayri menkul K-in Yapeéel a

S©° Xonusu t a kK € n ma-zil Aau rapor KLGYO-1910123 numara ile Kk i r k ett d rmd fz
hazérl|l anméxkt ér .

Bu rapor; M¢ Kkt teail af defilehatapu k ay ét | yer adan 870 adet b a] €& nis®€lz¢
kapsamaktader.

Onur¥Z G| Rporuhazér daly anlue maakiak, k. Se¥]aC EK AR A G Xahtrol
edend e er lue maataéak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu d e | e r lu & meaalaéak
g°rev al mexkter.

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)
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15 Dejerl eme Konusu Gayri menkul K-in kirket
' Tari hlerde Yapélan Son | - Dejerlemeye KI
De ] er lkenosa gayrimenkul i - k hr k etta rma fzdahad®amc dédkililerde y a p édora

dej er | dme yigilernak a] el @ | ma k t °dZonusu t a K € nimaidaha ° n ¢
Kirketimiz taraféemézdan 1 adet dejerl eme ra

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarf KLGYO-1810053

Rapor Tarihi 08.01.2019

KSTANBUL
BEYLKKD! 2
KL¢ESK' ND
ALAN 484 ADA 17
PARSEL K¢K
GYO A.k.'N
SAHKBK OL
Y! KLENKCK
MARMARA EV
ORTAK GKRK
YAPMI k OLI
03.05.2017
D! ZENL EME
kEKLKNDE
KARKI LI JI
VE ARSA S
KARKI LI JI
PAYLAKI M
S¥ZLEkKMES
DAYALI HAKLARI

Rapor Konusu

Onur ¥ZGg
Raporu Hazér] k. Seda Y

KARAG¥ Z

Takdir Edilen Toplam

Ni hai Dej 130.079.740
(TL) (KDV Haric)

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL) : L7/\
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2 - DEJERLEME KONUSU TAKINMAZI N M! LKKYET

21-Tapu Kayeétl are

K1 i © KSTANBUL
KI - esi © BEYLKKD! z!
Bucaj e

Mahallesi : YAKUPLU

Koy

Sokaj é

Mevkii

Pafta No

Ada No - 484

Parsel No 17

Al ané (n: 35337

Vasf é . ARSA

Séneéer é . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . Kat Krtifakeée

Sahibi : KKLER GAYRKMENKUL YATIRIM ORTAKLI !
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No Bajémséz B°l ¢m Bilgilerdi Ek.
Tapu Tarihi

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Takeénma takyaat &en m¢ | k ibygieti 17.12.2019 tarihinde Bey | i kTapuzSicil
Megderl ¢ ¢" nden TAKBKS Bel gesii Keklinde al én

Dejerl eme konusu takénmazl ar ¢zerinde;

Beyan:

Y°netim Plané: 26.08.2019 ( 10.09.2019 - 22
Dejerl eme konusu takénmazl ar ¢zerinde;

ker h:

1 TL bedel karkéléejenda kira s°zlemesi wvard

( Klirgfaklhia k kK B D Akurumunun rutinu y g u | aolo@Gagrimenkul Y at éQrétrma k |
K1l i Edaslan Te bl i P2 'maddesinin birinci f & k r a(s)éve &)n bendlerinde belirtilen
h¢ k¢ mleerr- e v dlgliiirtifakd a k Kk @ m& @ n madevrieervé @ @] e rolumsaz etkisi
bul unmamaktadér )

221 -Takénmazl arén Son | - Yeéellek D°nemde Ger

Y a p € incelamelerde son ¢ -y & | dl°énke mdB8d ada 11 parselin ve 484 ada 16 parselin
tevhidi neticesinde o | u warsel 14.12.2017 tarihinde 484 ada 17 parsel olarak tescile d i | n
Ardéndahner |kemasu t a k & n 49a2.2019 tarihinde 22205 yevmiye n o 0 dla
gayrimenkul ana t a Kk € nvnaaszf ékendkat i r t ikfua kuéven 684 adet b a] & nbs®élz
ol ukturul muktur .

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)
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23-Kull anéména Klikkin Yasal Kzinler Kmar ve

231 -Kmar Durumuna Klikkin Veriler

Beyl i Baediyeg Kmavrg d ¢ r | ¢ ]1610.804Ntarihinde a | € noma@ 39731731-310.05-
E.988411 s aydahmaryaz égéndae] er | &anedBeada 17 parsel s a ytéd K€é n
KB.Bakkamlaejaé 21r08l.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000 ° | - élelyil i

Uygulama K ma&Prl a nkenut; Al a(B=4.60, H=15.50 metre) olarak p | a n | a nSrA &entisa
parsel,18.madde a | a n &alndakta olup, 17.12.2012 tarihli 18.madde ile ilgili 1/1000 ° | -

Uygulama K m&Prl atnaéd iblud tuen ma Ry m @drézat.o p | ul a k tilé Eih@2/07/2012
tari hli 1/1000 °1 -ekl:i uygul ama i mar pal anéeé

1.1.1. Yapé emsal hesabé net parsel alaneé ¢
1.1.2 Binalar oturdukl aré tabi zemin ortal
1.1. 3. Kapalé ve a-ék -ékma yapél mayacakteéer
1.1. 4. Bir parsele birden fazla yapé (bl ok)
115 Yapeélfaarrdkalladan gi r iykdpeérl abi | B0 e dunad @ Nr s basman
seviyesi, maksimum 1. 00 m ol arak d¢zenl eneb
1.1.6. Bu alanlarda planlarén tasdikinden s

1.1.7. Yer | epkojesnh az ér | abin @ileye éin otopark d ¢ K e keekk i dtopagk a | ¢

ayrelacakter.

1.1.8. Yapéelar kat y¢kseklikleri farkle ol a
1.1.9. Yapélar araseéndaki mesafe mini mum ya
1.1.10. Yapéel ar plandaki yollardan veya ada

1.1.11. Teknik al t y @agb ésu, kanal, telekom vb...) Tesisleri gi r i K itmecri d fe
ger-eklexktirilecektir.
1.1.12. Site, toplu konut ve kooperatif u y g ul a ma b a kK @ htakfigeatesisa | a ndltg a

projeleri yapéldektan sonra ve yeri il e be¢y
1.1.13. A- &&k a p spbré&elveyay ¢ z rhavuzu ile siteye hizmet edecek bir k a ve@00 m2 6
ge-meyen sosyal tesis yapeéelarée yapeéelabilir.

1.1.14. 1500 m2déden k¢-¢k i fraz ikl emi yape

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL) — === o
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232 -Takénmazén Son | - Yélléek D°nemde Kmar

233 -Yapélakma Bilgi ve Be

T a K € n ndasyaéintelemesiBe y | i Balegiyegindeimarar K i wiampdé manart péoje
dijital ortamda i nc el e nYmipket B s ave ltadilat& u h s aa K aajr &tdbdolaib e | | r
Kekil Waptéurh.s a20.092201& tarihinde 484 ada 16 parsel ¢ z e r d Inénatup tadilat
r uhs aiseltevhidéi Kk | e misondheerd i n ii |- Bij1.2018 tarihinde 484 ada 17 parsel
adeéedazenl e Pnojedekt blok isimleri ve ruhsati - e r itekvhide rkil e misamrd tadilat
r u h svathdéat projesindekigibid e J i k rkatk r it k & a k Borhurka s € nt dear nga gldn
kat i r t ipbjesk@e v week e h i rBcai kl a nklaguj Kadastro Genel M¢ d ¢ r IT@ajk& n
Dej er Bawe Bistami¢ z er iinmdeeal e ¥ miguthisraatkl adg réebmdaib e | i r
Kekil dedir.

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YENK YAPI RUHSATI
Bl ok Ruhsat Tarihi |[Ru h s at Sa) o B NiteIiYOL ek L?AF; Topl am Al
Sayeé ALTI[1 S T|savisi P i
75 MESKEN
Al 29.09.2017 14/15 2 13 15 15.861, 0
6 OFKS/ Kk
A2 29.09.2017 14/15-1 78 MESKEN 2 13 15 14. 898, 2
A3 29.09.2017 14/15-2 78 MESKEN 2 13 15 14. 898, 2
A4 29.09.2017 14/15-3 78 MESKEN 2 13 15 14. 898, 2
42 MESKEN
B 29.09.2017 14/15-4 2 11 13 9.542,60
4 OFKS/ Kk
70 MESKEN
C1 29.09.2017 14/15-5 2 13 15 18. 058, 4
8 OFKS/ Kk
48 MESKEN
Cc2 29.09.2017 14/15-6 2 13 15 11.817, 3
4 OFKS/ Kk
72 MESKEN
C3 29.09.2017 14/15-7 2 13 15 15. 492, 8
6 OFKS/ Kk
72 MESKEN
C4 29.09.2017 14/15-8 2 13 15 17.209, 9
6 OFKS/ Kk
OTOPARK-
SOSYAL 29.09.2017 14/15-9 BGKA:\?I/?\AJL A 2 1 3 28. 075, 2
TESKS ’
TOPLAM 647 160. 752, (

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL) 12
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TADKLAT RUHSATI
Bl ok Ruhsat Tarihi |[Ru h s at Baj . B NiteIiYOL pCL L(,); Topl am Al
Sayeé ALTI[1 S T|savisi P g
72 MESKEN
Al 31.01.2018 1/5 2 13 15 15.999, 2
6 OFKS/ Kk
Bl 31.01.2018 1/5-1 78 MESKEN 2 13 15 14.693, 5
B2 31.01.2018 1/5-2 78 MESKEN 2 13 15 14.693, 5
B3 31.01.2018 1/5-3 78 MESKEN 2 13 15 14.693, 5
70 MESKEN
C1 31.01.2018 1/5-4 2 13 15 21.339,5
14 OFKS/ KK
48 MESKEN
C2 31.01.2018 1/5-5 2 13 15 12.474,5
4 OFKS/ Kk
72 MESKEN
C3 31.01.2018 1/5-6 2 13 15 16. 328, 2
6 OFKS/ KK
72 MESKEN
C4 31.01.2018 1/5-7 2 13 15 18.289,0
7 OFKS/ KK
72 MESKEN
C5 31.01.2018 1/5-8 2 13 15 17.223, 7
7 OFKS/ KK
OTOPARK-
SOSYAL 31.01.2018 1/5-9 BGKAIE'?\AJL A 2 1 3 28.697, 8
TESKS ’
TOPLAM 684 174. 432, §
TADKLAT RUHSATLARI NI N DETAY BKLGKL
Baj . _Br B al- _B "] Mesken |Of i s ve| oOrtak Alan Toplam Alan I:<n a
Bl ok Sayés{Sayeéese Al an Al an ( (ml) ( ml ) Séenef
(Mesken) Kkyer Grubu
Al 72 6 10.176,10 1.822,11 4.001,08 15.999,29 4/C
Bl 78 - 110.959,68 - 3.733,85 14.693,53 4/C
B2 78 - 110.959,68 - 3.733,85 14.693,53 4/C
B3 78 - 110.959,68 - 3.733,85 14.693,53 4/C
C1 70 14 9.085,26 5.019,87 7.234,43 21.339,56 4/C
C2 48 4 7.263,98 1.959,51 3.251,03 12.474,52 4/C
C3 72 6 9.380,48 2.584,63 4.363,11 16.328,22 4/C
C4 72 7 11.016,27 2.823,01 4.449,81 18.289,09 4/C
C5 72 7 11.016,27 2.283,52 3.923,99 17.223,78 4/C
TOPLAM 640 44 9081740 [ 16. 492 ,/38. 425, 145. 735,
ﬂ'/__‘_ - d
KLGYO-1910123 B. D} zZ} (484 ADA 17 PARSEL) T
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TADKLAT RUHSATLARI NIN DETAY BKLGKL
Baj . Br . . Knk a
Bl ok SaBg:é avzsc A?ﬂ? OL;vaF OH%QF? 'mm?%?? Senaf
y Kkyer Grubu
OTOPARK-
SOSYAL 1 28.697,80 28.697,80 3/B
TESKY
TOPLAM 1 28.697,80 28. 697,
235 -Takénmazén Yasal ve Mevcut Durumuna KIlikkin
Parsel ¢ z e r iinndkedilmekte olan proje i - i1h adet 31.01.2018 tarihli tadilat r u h ¢

bul unma Keveuttagirn. k aaliyeti b a Kk | adnuér ku md RrajeeAl1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-
C4-C5 isimlimesken ve i K yie-r @ blaklardan ve otoparkb | o] uadak ma kM¢a ckar
firmadan a | € hilgiye g © rpmjenin genel b i t mséekiyesi %33 t ¢ Projenin yasal belge ve

ekl erine uygun ol arak inkaséna devam edil di
Beyl i FapyMeder | (G684 adetb aj € mvsd z, mkahi r t k f1 a b Barpapxa y |
belir | eOrefien tl ieomeadyeh @ & h sva pr@esine esas bilgiler al é narléwp ,
t ar af €& adahiéme& tzdlah m@pudistesinde yer alan m¢ | k iK§eeGYO A . k . ait glan
t ak & nma-zKierrGYO A. kt.ar af d#etilehacamal listesinde b el i rdlanlkmil &
alanl aré dikkate aleéenarak dejer takdiri yap

236 - Yapé Denetim Kurulukuna ve Kklemlerine Ait

Parsel ¢ zer igred @ Kk t olan iprbjenin § k Eénetim i k | tabeyn Y a pD&netim Ltd. k t
nin ¢stlendijini yapé ruhsatlaréndan anl aké

KLGYO-1910123 B.D}Z, (484 ADA 17 PARSEL) 14
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3 - DEJERLEME KONUSU TAKI NMAZ KLE KLGKLK

31-Tanéme

Dej er | &«meolaet ak e niatz akiBiey | i Kd ¢ ¥aguply Mahallesi, 484 ada 17
parselde kain 35.337,46 m]al a'tAis& ¢ z er irruches at | a prajedir. 8d dn€jke r
raporut ar af mge ztaari a f € In @ tateh tapukk a y € t Istmadénn K h | Masnara 4
Everi projesinde stoklarda kalan 570 adetb aj € sd z m¢ h d k k dh e & @ r taghimdeki
Kiler GYO A.k.'nin payénén pazar dejerinin

32-Konumu Ve Yakén ¢evre ¥zellikleri

Beyl i kidg¢ z&a v a Mdhadlesi, Kocatepe Caddesi ¢ z e r ikandrelu olan dej er
konusu t ak é nnkanzm@luno | dudul geide - er i yei alad ¢ ¢ k sk &tkbnatlar
bul unmakhaMaemara 1 ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu
Marina, Ambarl é& Limané ile nirengi noktalar

(R -
KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL) R
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34-Takénmazén Fiziki ¥zellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

484 Ada 17 Parsel; 35.337,46 m] alana sahip olup y a k | alarékk- o k gfermunda bir
geometrik y a p ésphéptir. Parsel topografik olarak d ¢ dir arazi y a p € ss@hipta. Parsel
¢ zer i Khdleamara 4 isimli bir proje gel i kK tdlupii Inmmiafemaliyetleri b a K | ¢
dur umdRBrdi@y apréeu hs at ¢§ @rAd-BaB2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 isimli mesken ve
of i s /ii-keybtklardan ve Sosyal Tesis-Otopak b | o] émldwmxima KPtojged @ ps a r
640 adet mesken birimi ve 44 adet ticari birim olmak ¢ z e togtam 684 adet b a ] € nbs®d z
b ul un ma Rrojede @hsattaki mesken a | a n90.817,80 m| tjcareta | a n16.492,65 m|
ve ortak alanlar 38.425,00 m| oqtopark 28.697,80 m|] a | aalup euhsatlar toplami nk a & €
174.432,85 m)a |l a n IKehdkk &aaliyeti b a k | adorémda olup M¢ t e a dilmadant a | é
bilgiye g°re projenin bitmiklik seviyesi %3

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Projede yer alan blokl ar Al-B1-B2-B3-Cl1l-C2

Al Blok: Konutveo f i s /bil koylamkit a n € ml a Bub®k2tbédrum kat, zemin kat ve 12
Nor mal kat ol arak tasarl anméxktér. Bl ok i-er
Bl Blok: Konutb | odlasakt a n € ml a Bubilk 2 bedrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
ol arak tasarl anmékteér. Blok i-erisinde 78 a
B2 Blok: Konutb | odlasakt a n € ml a Bubblk 2 bedrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
ol arak tasarl anmékteér. Blok i-erisinde 78 a
B3 Blok: Konutb | odlasakt a n € ml a Bubilk 2 bedrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat
ol arak tasarl anmékteér. Blok i-erisinde 78 a
ClBlok: Konutveo f i s /bil koglamkit a n € ml a Bubbk2tbédrum kat, zemin kat ve 12
Nor mal kat ol arak tasarl anméxkteéer. Bl ok i-er
C2 Blok: Konutve o f i s /bil kojlerekit a n € ml a Bubblk2tbédrum kat, zemin kat ve 12
Nor mal kat olarak tasarl anméexkteéer. Bl ok i-er

C3 Blok: Konutve o f i s /bil kojlerekit a n € ml a Bubblk2tbédrum kat, zemin kat ve 12

Nor mal kat olarak tasarl anmécxkter. Bl ok i-er
C4 Blok: Konutve o f i s /bil kojlerekit a n € ml a Bubblk2tbédrum kat, zemin kat ve 12
Nor mal kat olarak tasarl anmécxkter. Bl ok i-er
C5 Blok: Konutve o f i s /bil kojlerskit a n € ml a Bubblk2tbédrum kat, zemin kat ve 12
Nor mal kat olarak tasarl anmécxkter. Bl ok i-er

Ay r éSosyal Tesis ve Otopark b | o pulunmakta olup bu blokta da k a p agrd a | ¢
tanémlanmécxkteéer .

R re ME
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4 - DEJERLEME KLE KLGKLK ANALKZLER

41 - Takénmazén Bulunduju

411 - Kstanbul K1 i

Kstanbul 41A K, 29A D koordinatlarénda yer
Yar émadasé' ndan olukur. Kuzeyde Karadeni z,
Bojazé' ndan olukan kent, kuzeybatéda Tekird
terkezk®°y, Tekirdaj, ¢orlu, g¢neybatéeda Tek
Kocaelineb a jKlaén d é o 3 uKbeaeline b a JKI°ér fgeizn,e y d Kpcadii'me b a ] Qelize
il -eleri il e komkudur .

Kst anoblud K tyarré@méma d & lad raAvauma, Kocaeliise Asyaanak ar al akendir
ort as éknsdtaakiib I higeébu ki k €t by Bl eKd]i az dratik Sultan Mehmet ve
BojJ a zi°-pir ¢Kergim iki y a k a Sigbiniie baj | kg t. a Blo §i laboyunca ve Ha |
-evreleyecek kekilde T¢rkiye'nin kuzeybatéés
Kstanbul, Tg¢rkiye'nin en begyéek kenti ol up,
kentlerinden biri haline g e | miBratfleeD o ] air a s &R palpa® z e lilk yefivey a b a
sermaye i - ibR | gel @ akurkkd @e b ° | g ed -eé&lgfian ¢ n U e @ nblr merkezdir.
Kst aBbjuadka&r adeNamard De ni zh idryll ek Adya K & tkeesAgropgp Kat a
birbirinden ayérmakta ve Kstanbul kentini d

Géengmegzde Kstanbul, T¢grkiye'nin yakl akék %5
sahiptir. | | k eGayisafimi h ks é |yaa knl é&L2'kk k &€ s noél nuék t Toplam ihracattaki
p ayd52, it halpCayeadsd2dr.; | kea p ékidbaa Kk &BMH (gayri safimillih a s
yaklakék $ 10.390 iken Kstanbul'da $ 18,000
T¢rkiye Kstatisti k Kurumu' nun (T} KK) hazeéer|
Si st emi ( ADNKS) N¢gfus Sayemé Sonu-1laréna g°
ki Kk Kdit anh dlAgadoluY ak as @%idaupaY ak as élmakg z etoplam 39i | -
vardeér .

Harital-Kst anbul '"un Konumu

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Catalca

Sarwyer $

| (= Esenler

' Arnavetkoy /

) ; ! t,i' /\

e R Beykoz
A . ala ksehi |Sultangazi | Sish b e
Sl 2 ) SaKsenr | | " Im“ {

X ” 6.0.Pasa, , < g A Cekmekoy "~

Cekmece N . $ ¥ !
\ J L‘eﬂ,'n at . 7 '. : S ‘-‘v." ,/

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)

\//\ A {1 I 9 ';-—-’“i {lm‘“ ez Sancaktepe /AN
,Wll‘lli..I_/-\ o | A \ Atasehir
' N Seltasbeyf
| Maitepe
- -
‘e > i e Pendik ~ Tuzla
£
- ‘e '\ / e
R G
Harita2-' Kst anbul un KI -elerinin Konumlar e

412 -Beyl i kd¢gze¢ KI -esi

M. ¥7.yydailkyer | ekami aBlegyjlé k d k o ¢ 'ure g fHalenlerrod nd wjawr s a
M. ¥2yyda Bizans e g e me nlgirgniBnéey ¢ k - e k mg ¢ e thedelarinden biri olan
Beyl i kidg tzan bfetHindemn nsonfra Os manKngpar at orlag]jl w'nmBEeknt &
i - er i gdlan dbe | g ehdeen ¢pek fazla k al € nrtaésytal anmlama& gke b a k €
Beyl i k d tadhiKonmugumda y a n € birtizeeming verebilir. Fakaty e r | gexlérimim s é n €
zamanla, baky @netolmakl, zer ek netldnlerle de ] i Kiuk Ir iaji € ji°é e | De
Kst agldlk ny ataribsel doku b a k € méendzengin Kk e h i r | éirindey tiresemtin
tarinine i | i igldciis g r e rrésmirs,& n € r |bataridselldie ] i K kge®nzl aiethueden, y a n
pekhgkg¢ mlkearrdselirli bir e s neksl¢grjegklziet menkleri - evr edeKki
yerleriyle birlikte d e] er | e ngdrekirnmBalb ak e mBawn!l i kv ¢ g r esianiél
aksine Kstanbul ' un, hatta T¢rkiye' nin ve dg¢

Bey !l i KTdB/MEMEO, 16 dlart 2008 y € | &abdl &dilen ve Resmi Ga z et G24inrnu ma
m¢kergeyésgayanl|bidmSmy @B y ¢ k Betethyiesi Senée KFEar & Kii
Kur ul vedBsaé&Kanunlarda De | i kY a&kpl & lkirha Is & éKhadnauile fiesis edildi. Kanunun
i | ker ul nbalisleyam & maddesinin 20. f é k r aBeyldiak d ¢ 2% U n U h mials i€
olarak, i G¢ r pwrvark u pilk kadetne belediyelerinin t ¢ zkeil k i Ikiak Id & meiklil (28)
s aylistede a d | w a 2radhalleler ile mahalle k é s é Bley 1 & KdKlademe Belediyesine
kat &l mEdiKlB)esra.ylstede a d | g a Erddhadleler merkez olmak ¢ ze Ket aK b
ABeyl i kd¢g o akaraad) Ba ] | an éijBoSradyudistede ise Be y | i kild kadeie
belediyesine b a J A B¢ y ¢ k €wemhriyet, Sahil, Ba r & a y a knhhalléleri ile G¢ r p élin
kademe belediyesine b aj i &d nkahveci, Der e a Me E k enahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine b aj A Mar mavear ,k enmmlallelerinin yeni i | - emahatlelerini
olukturacajée ifade ediliyordu.
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Byl Begl i kkA08y ¢ | &Krsd & n Ib & lkeBiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yvakdsé . mKrpdeg k- elcheilgsy ¢ k- e Kogeacreas ganaamb ©° | g é d
olarak kuruldu. Ay ntarihte kurulan 5 i | - eldrieotan Be y | i kidlseeé,d u] U86d84
n ¢ f uve al0 mahalleye sahipti. Daha evvel B¢ y ¢ k - e kinhescgen € v | & md@uman
Beyl i k@dEayakGl¢a)p,&é nmea ryakuplu belde belediyelerin b a z gahallelerinin
birl ekt iorliulknieBraduylllaek d ¢ =2 Fdkuple Belediyesi s € n & r dahilrG& reee |
ve Merkez OSB Mabhalleleri ve G¢ r p éBelediyesi s é n é r | @Prédrad aMahgllesi dahil
edi | me Minkrdan.P & n ar tBespyes, k - e kime-ceesd ¢nzee;| yeu Mérkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt i | - e gerildi.eBu mahallelerin Bey |l i kidsz=m&smnédéréE
kal ma 22891 kai deidi jielrn gf us lkartéén @&grkgmeBeel | Kdd an
en g°®zdd - el ehiriiolug B h sa&inlerinin rahat y a Kk a dsbgya al an |l a ro&,mE
or aneée&maé&zno | duijlubadine ge |l nve ker g e - gy tkendini g e | i Kbir iBeleglipe
ol muktur. Nufusu 2018 yeéelé verilerine g°re

413 - Gayri menkul Piyasasénén Mevcut Ekonomi k

| k emi gagrismknkul s e k't %riz¢d,° n e ml etalébin che& zdl¢ek yKa K a dkeJ e,
°neml eseiuvzurdvadede veyavakt s ék®9t el i jBu nedenld ékonomideki
ésa vadel: ol umlu gelikmeler sekt®r¢n beye

Ancak, 2003 y €| ékmé@ ry ar € s dtibadea;n ekonomik g° st er ggd 2Ir edcueniu
gel i Wdpe& enflasyonor an &1t i kajalr sdkomami ve d ¢ kK gadyrimenkul f i y aile
depremd ¢ K ¢ nc®diumisruz i af meaz el Ks k b h) gayrindn&ul s e k t © |
ciddi oranda hareketlenme g° r ¢ 1 m20o0s8 y & |. &gnsdnad egelen mortgage uy gu |l a
d ¢ K kdaut kredileri, d © v ibekilemen getiriyis a] | a magayansemkul s e kK t ° ro;zneslr
de konuts e k t ° rbeklergneyen biry ¢ k s e Inedenion envekous e k ty &4t éarréam |
il k séraya oturmuktur.

2006 vy éllkéay | ardomidmo kt ag Eawrsaenk tMary, @y ér t al ara&n dafgiz
or anl amé ndk&wkii zyl ¢ekrsi eddeénikile bu® z e | lyii jt i genel bik bekleme s ¢ r
ol ukmasceonldaw& yR n¢s redea g mt e rbnewlea méadenena d o] a b €
s atieun e miciddi drandala z a | plyaspda, talebinfazlao | d Wj°wn e ml-eakdsek s
takénmaz dejerleri reel dejerlere dojru d¢k

2007y e | ése # @ r u nséeleldeeve yeniy a p €yl eaameé | taarkdéandneajze r | ¢ ¢ k 8
g°zl eml e n mmcdktgendliolarak, 2006 y € | dknaéynl a rge°nzdl acanretinéekz @ A a
2007 yélendaki artéexk héze daha yavakteér.
Yeniy a p € | @mendiednde genellikle topluy a p é ( sde; al @ & rmenkezi, kompleksler, vb )
ejilim g°r¢l mektedir.

2008 y é | ekngraelsaejl | a sng rmekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul s e k t °© rdg
hissedildiji, gayrimenkul além-sateémlareénda
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2009 y € | ébnadkal adgralma ile ekonomi k © thig d ° ne mdyen malsa da bu d ° n ¢
i - er i %z aldégayrinénkul projelerinin iskontolu imkanlar s u n mansdeniyle y a b a
yat ér é Mg & lka rpker ilgi® devam et mi RXO y é | éduraa jolanngayrimenkul
pi ya g 3 8&enelinde ekonomideki iyiye g i dile irlikte az da olsa y ¢ k s ebir évme
kazanméxkter.

2011y é | ékryéamrr é sgéeneldlarak dengelibirpi y a salnemtgd jz i e ml obum, ikinck
y ar é sigengtbbal olarak d ¢ n y atkil@en ekonomik gel i Kk mEfLeki peadel
dejerlerine ve arz/talep oranéna da ol umsuz
2012 y é | égiolbhholarak d ¢ n y atkil@yen ekonomik k o k u | étldlerid 8 ¢ r d ¢ r bu
etkilere bajdlamk daT¢r ki yted derkmalanltaebimd ur af @y r e ancak jsdan
-eyrekte hareketlilik yakandeé] go°r ¢l megktgr .
2013y e | eynadkaa rKentsel D° n ¢ K ars aAfed Riski Al t é Ad akiD& mgmt ¢ |
Hak k éekadua) k apsaméndaablat amaahean cmd laraa € kkéonl daay
getrenM¢t ek ababag@mayl a rbankakedifazior an | &rlsavigesinina | t
d¢ K meJd iu,s | abDeeecekersdiéme K u r u IFiick Rating, T ¢ r k i kredd moiumu k & din
© e cye; k s e | gibinmederilerle piyasada bir hareketliik b a Kk | aven@lkasrat iéwnl e
z | an2083kytéd ridkn &rny r e jkonut dredisi faizor an | darb@arjadamk al &mat
I e ml hea ri enkdeadeVaimle it figi°fzil e ml eAmcak, ROL3i¢rnkinci- e y r e $onunai
d o] pewek ¢ | kelonomisinde gerekse global olarak d ¢ n y atkileyen ekonomik k o K u |
b aj blazak konut kredisi faiz or an | araérntdéakidilad \Efaezi, ol ay | a rsam
piyasal arda yakanan dal gal anmal arén gayri me

)
~ O -

2013y edormnadoj auékl KEnmahbtyameak anpozitit ktalepteki canlanmayla
biriktey é llkere y r gjiizieb ¢y ¢ mé&apdtam T ¢ r kekonamisi, 2'nci- e y r éesd4.4¢
b¢eyemaydet Mink sietk.t °r brdelmey elileneyr ejyi¢redbd olarak
ger - ekl @nrci + kyerndk talam 7,6 olarak ger - e k | eSkenkitktrddranlcig y |
b¢e¢yéeme rakamé ise 8.7 olarak a-éklanméexkter.

2014 y e | eyarel @e c u mh ur b a kskea ni I el kegtari chier a jbia mal seyreden konut
sektsrsonr as@amack etolemanskerr a@ay €l son€ayr e JArnt daed
dayakan@meYleamlerininar t masTg r k minygeg n 8 ¢ n € ry &ark chaolammsuzluklar
nedeniyle konut além satéemlarénén ol umsuz e

¥zel |201k vee2016 y €1 Mareay € nydaak a rka,m e ekenbmideki h é zdled i «ei
Haziranay € rydag €derelrs e - i ms$oeucunda d o | agred n k mlankstl dpara birimleri
kar kedeéehnldaz an ma skéegkanamisindeki dengeleridee t ki Igé& d i;,J| imiKorut
fiyat | adre§n dkaikmli%m e | Imallydtlesdeki ar t ékoduh f i yat yamna @
° st er Mnek0li vy €1 endime b a k € | d gehet seyria 2016 y éile garalel olarak
i tg92lieml e200Biykétligkimt par és @019 pél dknge-nr ey r ejyiarkdae
¢ r eekandmideki h &€ zlled | K iamgéderzelns e - i m? e ¢ € & vensdoen r a sdéorl d
el i kK rolankét!l elpara birimlerik ar k e déhBazannmesger - e k| e kdlan
nér °tesi harekat én, il kemi z ekonomisinde

n Q@ XQQ

(o]}
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Gayrimenkul Sekt?or¢:

2013y é |l ému@ginrek s akt ° rekomomikb ¢ y ¢ ilmelani | | Kkdjsdrmliendi
2014 y el &kimed neyr ejyiarkthedgrk ¢ MEXK énalat %irsgdn kirgaerlliék-iin
ol dudikkat - e k me k 20Uy &k € k t Deklentilerin ¢ z e r iam dkaky d e t 201K
artan jeopolitik riskler ve d ° v i bonarb a j dlagak y u k & P @ hageketi ile hem ekonomik
anlamda hem de s e k t &ntamada bir daralma y érl iét el 0 [ mu k281b1y €| Gse @ a
t ¢ ketdrnmc a ma veakandunhéarnr ¢ a ma ktkisi i T & m kekgnemisiy ¢ z 6 b ¢y ¢
or anwlnak mEkortoraik b ¢ y ¢ mbiglikteel nk aakt ° rbgrygmer f orynam
49 olarak k aydedi Pl € 6tncenrme yr e k lienrki anattlet €kongmik b ¢ y ¢ m
¢ zZ er binbd¢ey ¢ mealipolup, 2 01 7 dkrki-neyr ejsiehkd & y mseyginey ¢ z
56vey ¢ z8ebubleak mBe k€3 reyrseokn u- |ga°rrgen a d87 ile son 3y é lerg
y ¢ k she¢ky ¢ me a nyéankéa | a mBLErakiadla sanayi b ¢ y ¢ me de°nnigng e - & m K
sektor ¢, ayné d°nemde yatéeréemlaréenée da y¢zd
2016 ve 20179 eée - ek blanluetabloya r a]J me a@ k t °2018ny, € beklentileri daha
temkinli o | mu k¥t zuerl.Isankki yeé | kdnait ¢ r e tvé kohuts at éegélat droy g me
yola- mé tzed I isgelire ¢ z e yhitap eden projelerde stok erime h € z & mmé/ra K |

s e k t Du segmentte doygunluk n o0 k t aysa&klaa K madereanlamu k2018 ¥ € | aatep
dengesi ddvdm) etmresi,n n wkraliyetlerini ar t m&redé faiz or an | arr & mais
sat ém aaw @&kl aneden d h mu K019 da.2.y ar a d @ ekanomik kararlaradab a j
olarak Ey lagyié- e r ikamurbdaen k a | konu€knedisive d i ] keedilerdekifaizor an |l ¢
d¢ KYR n¢enydaegp t édkd Jair ki dayrimdnkules e k t © raglnédne/ s a théamledkre:
ar t massad nl éa n¥ézket| ekredkfhizeo r a n | eorl &urkdaab d ¢ jeic ke ik g P rykellkadan

zamanénda da gayri menkul sekt°r¢negn de et ki
-Dejerl eme Hizmetini Séenérl ayecé-Keseétlayeéec
Her hangi bir késétlayece fakt°or bul unmamakt
-Bilgilerin Kaynaj é

Dej er | -earleé Kk makselnldaahilgileraB e y | i kBklediygsi, Be y | i kTépuzSicil
M¢ d ¢ r llegy@ripde y a p éincelemeler ile k & s nbelgeli ve k € s nde v i f kldildr sonucu
ol uKmuktur.
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44 - Dejeri Etkileyen Fakto°rler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Geliken bir bl gede yer al maktadeéer.
* Mimari projeleri onaylanmék ruhsatlaré a
* Ul akélabilirlifji iyi durumdadér .

Al tyapésé tamamlanmék bir b°lgede konuml

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Knkaat tamamlanmamék durumdadér .

* Bl gedeki sateéelek konut arze ye¢ksektir.

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)
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5 - DEJERLEME Y¥NTEMLERK

KLGYO-1910123 B.D!Z! (484 ADA 17 PARSEL)

51 -Pazar Yakl|l ak émé

Bu y° nt e ndeq ;ebelilenmek istenen t a K € n mmsalaolabilecek gayrimenkullerin s a 't
bedellerinin elde edilerek, s ° Zonusu t a Kk & nitaanitelik ve niceliklerinin k ar K &1 a
yapél maButkendda en © n e rhilisus emsal gayrimenkullerin g e r -seakt b&dellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ° z e | | isahip @ayremenkullerden; s a t tarii itibari ile dej &kray
kul |l amnaml atrkéérya s l-emagzeoarsaal anl alriédlpz @l t nyealpedrl
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler d e J e r | ¥ s &tli aané n
uygulanarak d e j] er bedetireu |l a Kk € | mialk k e m igaydrenkul p i y a s ehsaé& reé&knreve
tutarsézléejé nedeni ile sajléklé sonu-1lara ul

52-Yeniden Knka Etme ( Kkame ) Maliyeti Yakl akém

Mevcut bir y ap é ¥ mé yedided i n ketmek fikri ¢ z e r kuruladur. Gay r i me rdley l¢
d e ] er Itagihimde yeniden i n kemenin maliyeti, b o rarsa d e | earazinin k u | | a ntale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman t ut ar ® h d & ma kAna gdrénsip
olarak mevcutbirgay r i mebinad ke § e r h in-iZaman yeniden i n keteme maliyetinden fazla
ol amay &aba pdimektedir. Kar kK é | ave imdiyethere ay é ry‘fant e klué f anél
Kar Kk el ay®tnad remyggennidretedilen birg ay r i me birkmumaliyetleri, dej er | panme
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