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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO KLGYO-2410102

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU ILGESI' NDE YER ALAN 2 ADET ARSANIN
KILER GYO A.S.'NE AIT HISSELERININ DEGERI

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI, 183 ADA 1 PARSEL VE 184 ADA 1 PARSEL
BEYLIKDUZU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Melek CEYLAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:910279)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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
hazirlanmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ 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 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hisselerinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 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 s6zlesmesinde 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, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degderleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hissesinin pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin isbu rapor KLGYO-2410102 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Melek CEYLAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Merve HARMAN kontrol eden
degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810058 KLGYO-1910128 KLGYO-2010050
Rapor Tarihi 8.01.2019 31.12.2019 31.12.2020

2 ADET ARSANIN | 2 ADET ARSANIN | 2 ADET ARSANIN

Rapor Konusu KILER GYO A.S. KILER GYO A.S. KILER GYO A.S.

HiSSESININ HiSSESININ HiSSESININ
DEGERI DEGERI DEGERI
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
e e e S.Seda YL"J__CEL Kemal COLPAN S.Seda YL"J__CEL
KARAGOZ Berrin KURTULUS KARAGOZ
Eren KURT SEVER Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.816.070 13.014.000 14.288.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TAPU KAYITLARI
li . ISTANBUL
iigesi :  BEYLIKDUZU
Bucagi
Mabhallesi : KAVAKLI ( BEYLIKDUZU )
Mevkii : ADA CIFTLIGI
Koy
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
DEGER!.EI\{IE KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI ASAGIDAKI TABLODA
BELIRTILMISTIR.

*Tapu tarihi ve yevmiye no'su 183 ada 1 parselde Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Hissesine, 184 ada 1 parselde yine Kiler Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. 'nin son hisse
edinim tarihine ve yevmiye no'suna aittir.

MULKIYET BILGILERI
YUz
NITELIGI | GLGUMU
(M2)

TAPU  |YEVMIYE|CILT
TARIH* | NO* | NO

PARSEL

NO MALIKI

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. 119/200

2.093,00 | 25.03.2009 BIZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INGAAT SANAYi VE TICARET A.S. 11/40

BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 13/100

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. 119/200

427840 | 15.05.2014 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 19/200

BIZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. 11/40

BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 7/200
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 30.10.2024 tarihlerinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

183 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Serh: Tarih ve yevmiye belirtimemis olarak " Akaryakit istasyonu Olarak Ayrilmistir " serhi
bulunmaktadir.

184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan: Tarih ve yevmiye belirtimemis olarak " Ticaret Merkezi Olarak Ayrilmistir " beyani
bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son (g yilda herhangi bir degisiklik yasanmamistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beylikduzi Belediyesi Plan ve Proje Midurligi’'nde edinilen bilgiye gére dederleme konusu
tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

I.B.B. Baskanligi tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 olgekli Beylikdiizi
Uygulama imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 183 ada 1 parsel, bir kismi Konut Alani (Emsal
2.00, Hmax:27,50 m) bir kismi imar Yolu olarak planlanmistir. Belediyeden ilgili birimden yolda
kalan kisminin yaklasik 200 m? alanli oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin yaklagik
1.893 m? alanh oldugu 6grenilmigtir.

i.B.B. Baskanligi tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 &lgekli Beylikdiizi
Uygulama imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 184 ada 1 parsel, bir kismi Konut Alani (Emsal
2.00, Hmax:27,50 m) bir kismi Belediye Hizmet Alani olarak planlanmistir. Belediyeden ilgili
birimden alinan bilgiye gore belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913 m? alanh
oldugu ve bu alan terkedildikten sonraki net alaninin yaklagik 2.365,40 m? oldugu 6grenilmistir.
ilgili yaziya gére ayrica bahse konu parsellerin i.B.B. Bagkanlhginca 21.12.2015 tarihli 1/5.000
Olgekli plan tadilati bulunmaktadir.

Kavakli Mahallesi 183 Ada 1 Parsel 15.05.2005 tarihli 1/5.000 Olcekli Nazim imar Planinda 450
kisi / ha yogunluklu Yerlesik Meskun Konut Alaninda 184 ada 1 parsel 450 kisi / ha yogunluklu
Yerlesik Meskun Konut Alaninda ve bir kismi ise Belediye Hizmet Alaninda kalmaktadir.
1/5.000 Olgekli Plan dogrultusunda onaylanan 21.01.2007 tarihli Beylikdiizii 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Planinda 183 ada 1 parsel E:2,00 Hmax: 27,50 m Konut alaninda kismen imar
Yolunda, 184 ada 1 parsel ise E: 2,00 Hmax: 27,50 Konut alaninda kismen Belediye Hizmet
Alanida kalmaktadir.

12.04.20009 tarihli Bakirkdy Beylikdiizii Hafif Rayli Sistem Hatti 2. Etabina iligskin 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani ve 1/1.000 Olgekli uygulama imar planinda 184 ada 1 parsel Metro
istasyonunda, 183 adal pasel ise (st fonksiyonu korunarak altindan metro gegtigi
belirtiimektedir.
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Ayrica, Hukuk misavirliginin 23.02.2008 tarih ve 9137 sayili yazisi ve eki istanbul 2. idare
Mahkemesinin 30.04.2008 tarihli karari ile yuritmeyi durdurma karari verildiginden babhisli ve
Ulasim Planla Midarliginin ve Kamulastirma Mudirliginin yazili talepleri dogrultusunda
Bagkanlik oluru, Belediye Mecslis karari ile tadilen uygun bulunan Blylksehir Belediye
Baskanliginca 21.12.2015 tarihinde onaylanan 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani degisikliginde
183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parselin Meydan Alaninda kaldidi belirtiimistir.

Devam eden siirecte 18.10.2016 tarihli 1/5.000 Olgekli 18.10.2016 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim
imar Plani ve 1/1.000 Olgeki Uygulama imar Plani Degisiklikleri ile 12.04.2009 Tarihli Plan
degisikligindeki metro hattinin kuzey yonde D-100 Kararyolu dogrultusunda kaydiridigr 183
adal parsel ve 184 ada 1 parsel 21.12.2015 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan
degisikligindeki Meydan Alani fonksiyonu korunarak metro hattinin iptal edildigi, ayrica
21.12.2015 tarihli imar planinin iptaline yonelik muhtelif tarinlerde agilan davalar bulundugu ve
dava sureglerinin devam ettidi belirtiimistir. Netice itibariyle mevcut durumda tasinmazlar
21.12.2015 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda Meydan alaninda kalmaktadir.
Kesinlesmis herhangi bir dava bulunmadigi, plan iptaline yénelik agilmis davalarin devam ettigi
bilgisine ulagiimistir.

21.12.2015 tasdik tarihli 1/5.000 olcekli Nazim Iimar Plani Degisikliginde

asaqidaki plan notlari belirtilmistir.

1. Plan onama siniri igerisindeki alan Beylikdiizii ilcesi, Kavaklh Mahallesi, 183 ada 1,2,3
parseller ( eski 1 parsel ), 184 ada 1 parsel, 185 ada 1,2,3 parseller ile tescil digi alani
kapsamaktadir.

2. Plan onama siniri icindeki alan Meydan Diizenleme Alani ile Metro Hatti Giizegahini
kapsamaktadir.

3. Meydan diizenleme alaninda IBB tarafindan onaylanacak olan avan projesine gére uygulama
yapilacak olup bu alanda metro istasyonu ve metro giris ¢ikislar ile ilgili dizenlemeler ve park
fonksiyonu yer alabilir.

4. Metro Hatti Glzergahi ve istasyon Alaninda 12.04.2009 t.t.li 1/5000 &lgekli Bakirkdy-
Beylikdiizii Rayh Sistem Hatti 2.Etabi ( Avcilar-Park ist.-Tiyap ist.Arasi ) na iligkin Nazim imar
Plani sartlari gecerlidir.

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

6. Planlama alaninin tamaminda " Ayrinti Jeolojik - Jeoteknik Etut Calismasi " yapllip,
hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve Sehircilik Bakanhd Mekansal Planlama Genel
Mudurlagd'nan ilgili birimine onaylatiimadan uygulama yapilamaz.

7. Uygulama agsamasinda " Yenikapi-Bakirkdy-Beylikdizi Metro Hatt
istasyonu'na iligskin Ulagim Daire Bagkanli§i gériisii alinacaktir.

8. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani yapiimadan uygulama yapilamaz.

9. Aciklanmayan hususlarda mer'i imar yonetmeligi htukimleri gecerlidir.

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

Meri 21.01.2007 tasdik tarihli Beylikdiizii 1/1.000 élgekli Uygulama imar Planinda; 183 ada 1
parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani, kismen de imar yolu, 184 ada 1 parsel, Emsal
2.00, Hmax:27,50 m konut alani, kismen de Belediye Hizmet Alani olarak planlanmig olup;
21.12.2015 tasdik tarihli 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme
Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1.000 dlgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir. Fiilli durumda uygulamaya izin verilmemektedir.
Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gbre parseller kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine
belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore halihazirda parseller imar programi dahilinde
bulunmamakta olup parseller icin alinmis bir kamulastirma karari bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Rapor konusu gayrimenkullerin Beylikdiizii Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan
incelemelerinde tasinmazlarin dosyasinda herhangi bir ruhsat veya mimari proje bulunmadigi
goriimustar.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda parseller Gzerinde degerleme gunu itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta

olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parseller Uzerinde ruhsatli yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple yapi denetime tabii degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa olup enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Beylikdiizii ligesi, Kavakli Mahallesi, 183 Ada
1 Parselde kain 2.093,00 m? alanl arsa nitelikli tasinmaz; 184 Ada 1 Parselde kain 4.278,40 m?
alanh arsa nitelikli tagsinmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yakin cevresinde genellikle orta gelir gruplari tarafindan tercih edilen ayrik
nizamda yeni inga edilmis ya da edilmekte olan siteler ile 7-9 katli apartmanlar bulunmaktadir.
Konut amagli tercih edilen bdlgenin sirekli gelisim géstermesi, D100 Karayolu'na yakin yakin
olmasi, alt yapi ulasim imkanlari boélgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir. Degerlemeye
konu taginmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Dervis Eroglu Caddesi
ve Siyavusgpasa Caddesi’nin kesistigi kosede yer alan 183 ada 1 parsel nolu ‘Arsa’ ile D100
Karayolu ile Siyavuspasa Caddesi arasinda yer alan 184 ada 1 parsel nolu ‘Arsa’lardir.
Parseller, D100 Karayolu’'ndan 20 m igeride yer almakta olup kuzeyde 183 ada 2 nolu parsele
cephelidir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlar toplu konut boélgesinde kalmaktadirlar. Ulasim 6zel araglarla ve yakin mesafeden
gecen toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. D100 Karayoluna cepheli olmasi nedeni ile
ulagsim imkanlari kolaydir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu parseller {izerinde mevcut durumda herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 183 Ada 1 Parsel; 2.093,00 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir . acik
otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsel diiz bir topografyaya sahip olup geometrik form
olarak dortgen formundadir. Parselin Dervis Eroglu Caddesi'ne yaklasik 45 metre cephesi
bulunmakta olup derinligi yaklasik 46 metredir.

184 Ada 1 Parsel; 4.278,40 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir . Parsel Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamakta olup acik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsel duz bir
topografyaya sahip olup geometrik form olarak dértgen formundadir. Parselin Siyavus Pasa
Sokak'a yaklasik 110 metre cephesi bulunmakta olup derinlidi yaklasik 40 metredir.

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

Tasinmazlar bos arsadir.
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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 bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

ﬁr
arbaker

Harita 1 - istanbulu'un Konumu
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4.1.2 - Beylikdiizii ilgesi

M.O. 7 yy'da ilk yerlesimin basladigi Beylikdiizi'nin kurucularinin Helenler oldugu varsayilir.
M.O. 2.yy'da Bizans egemenligine giren Blyiikgekmece'nin gdzde beldelerinden biri olan
Beylikdiizii, istanbul'un fethinden sonra Osmanli imparatorlugu'na baglanmistir. Sinirlar
icerisinde kalan bolgede henilz pek fazla kalintiya rastlanmamis olmasi, ilk bakista
BeylikdUzi'nin tarihi konusunda yaniltici bir izlenim verebilir. Fakat yerlesim yerlerinin sinirlari
zamanla, basta yonetsel olmak Uzere cesitli nedenlerle degisiklige ugradidi igin, 6zellikle de
istanbul gibi diinyanin tarihsel doku bakimindan en zengin sehirlerinden birinde, bir semtin
tarihine iliskin izleri siirerken, resmi sinirlardaki bu tarihsel degiskenligi gdézardi etmeden, yanhs
pesin hukumlere kargi belirli bir esnekligi surekli gézetmek, semtleri ¢evredeki yerlesim
yerleriyle birlikte degerlendirmek gerekir. Bu bakimdan Beylikdiizii ve cgevresinin sanilanin
aksine Istanbul'un, hatta Tirkiye'nin ve diinyanin en eski yerlesim yerlerine aslinda gok yakindir.
Beylikdiizi, TBMM’'nde 6 Mart 2008 yilinda kabul edilen ve Resmi Gazete’nin 26824 numaral
mikerrer sayisinda yayinlanan 5747 Sayili “Blyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile tesis edildi. Kanunun
ilce kurulmasini belirleyen 1. maddesinin 20. fikrasinda Beylikdiizi ilgesinin kurulmasina iligkin
olarak, “Gurpinar ve Yakuplu” ilk kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ekli (18)
sayil listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari Beylikdiizii ilk Kademe Belediyesine
katilmistir. EKli (18) sayili listede adlari yazil mahalleler merkez olmak iizere istanbul ilinde
“Beylikdizu” kurulacagi karara baglaniyordu. 18 Sayili listede ise Beylikdizu ilk kademe
belediyesine baglh “Blylksehir, Cumhuriyet, Sahil, Barig, Kavakli” mahalleleri ile Gurpinar ilk
kademe belediyesine bagli “Adnan Kahveci, Dereadzi, Merkez” mahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine bagll “Marmara, Merkez” mahallelerinin yeni ilgenin mabhallelerini
olusturacagi ifade ediliyordu.

Bdylece Beylikdiizii, 2008 yilinda istanbul’'un bati kesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yakas! bélimunde Kugukcekmece Golu ile Buylikgekmece Koyu arasinda yer alan boélgede, ilce
olarak kuruldu. Ayni tarihte kurulan 5 ilgeden biri olan Beylikd(zdl, ilce oldujunda 186.784
nifusa ve 10 mahalleye sahipti. Daha evvel Blylkgekmece ilge sinirlar iginde bulunan
Beylikdizd (Kavakli)), Guirpinar ve Yakuplu belde belediyelerin bazi mahallelerinin
birlestiriimesiyle olusturulan Beylikdiizl ilgesine, Yakuplu Belediyesi sinirlarina dahil Glzelyurt
ve Merkez OSB Mahalleleri ve Gurpinar Belediyesi sinirlarindaki Pinartepe Mahallesi dahil
edilmemisti. Bunlardan Pinartepe, Biyikgcekmece ilgesine; Guzelyurt ve Merkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt ilcesine verildi. Bu mahallelerin Beylikdizi ilgesi sinirlari diginda
kalmasiyla 22.891 kisi de diger ilge nifuslarina katilmisti. Giinimiizde Beylikdiizii istanbul'un
en gbzde ilcelerinden biri olup ilge sakinlerinin rahat yasadigi, sosyal alanlarinin ¢ok, sug¢
oraninin en az oldugu ilce haline gelmis ve her gecen gin kendini gelistiren bir Belediye
olmustur. Nufusu 2018 yili verilerine goére 331.525 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki se¢im déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmisgtir.

« Turkiye’'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Guicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 dususle toplam yatirimlar iginde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinim igslemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirimlari sirayl takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamasi
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %57 97 A yillik %635, 75\ villtk 8245 /N yillrk %254 A\
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yl Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yilhk 15011 776 905 814 210,9 5,5
1 25197589 161 490 186,9 7.8
] 3424670 219 6565 201,6 7.6
1 4273138 242 418 223.8 4.1
I\ 4794179 2562 243 2312 33
2023 Yilhk 26 h4h 722 1 130 009 221,6 5,1
1" 4887 492 248 418 195,3 4,5
158 5571 440 274 903 2109 4.6
e T 759106 295 760 2354 6,59
e 8527 B33 307 925 2419 4.6
2024 (o & 855 091 2866 728 205,7 2,3
1l 9 949 792 308 153 216,1 2.5
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis goésteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disls egilimi Agustos’'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed'in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguclndeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
duzeylerine yikseldi. Bu dénemde, en genis taniml igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglcu
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari igin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini éngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dustrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon Gzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusU isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlizeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %313,1 gerilerken, s6z konusu disls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektorde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim uretilebilmesi, kentsel doéntisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi'nde degisiklik yapiimis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acimigtir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
insaat Sektdrii Gliven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet

- . ~ (ma) Endeksi
113 ——ingaat Sektdri Glwven Endeksi (yillik % defisim)

Son 3 aylik dénemde insaat faalivetleri 200
150 ——— Ahnan kayith siparislerin meveut dizevyi o ——YKFE -"'"‘*-\

G.i-_fhj_‘t:c'k 3 aylik donemde satig Ii.\,"_c'LIE'l beklentisi 150 BIME / 'L-x..-\
125 — 100 N
100 — — 50 _ ,ﬁ/ R ~

. _,_—___-L'\-\___,.lf"\-\.__ — — e — i
i - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.2l Eyl.23 Haz.24

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi; Beylikdiizii

Belediyesi, Beylikdizd Tapu Muddrlagu, Kiler GYO A.S. den alinan bilgiler ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projeleri gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.
* Erislebilirlikleri ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Hisseli mulkiyete sahiptirler.
21.12.2015 t.t.li 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani

*  olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1.000 o6lgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi Yontemi

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 dizeni 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
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon 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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DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydnteminden ve gelir indirgeme
yaklagimi yontemiden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

f Kameroglu insaat A.S. tarafindan insa edilen Kameroglu
fl Metrohome Suites projesi; 43.700 m2 arsa alani {izerinde,
1693 konut ve 125 magaza olusan kapali otoparki ve
L sosyal donatilari bulunan dizenli bir sitedir. Sitede 1+1,
2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani -D(eTgLe)ri Eir(i.rrnL;-)r:zf;eri
Tgrgjsp gfg IiSkC;jg;u 1+1 76m? 4.685.000 TL 61.645 TL/m?
Agzcé 262"’2’? rZSe T;“' 241 95m? 5.400.000 TL 56.842 TL/m?

CaggaS'; Sggr;mz‘z”?k“' 341 173m? 9.800.000 TL 56.647 TL/m?
Ortalama 58.378 TL/m?

West Side istanbul 2, istanbul'un Beylikdiizii ilgesinde yer
alan modern bir konut projesidir. Toplam 36.900
mmetrekarelik bir alanda yer alan proje, 15 bloktan
EOIU§makta ve 1.555 konut igcermektedir. Sitede 1+1, 2+1,
mmge 511, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani ngl_e)ri Eir(i_lr_nLE:geri

0 ;— ;;ksggiiznﬁ 1+1 69m? 4.500.000 TL 65.217 TL/im?

Oog)ztze';lsrggags 241 115m? 6.950.000 TL 60.435 TL/m?

\glggz\g; E;"éik 3+1 169m? 9.500.000 TL 56.213 TL/m?
Ortalama 60.622 TL/m?
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 BRAND iSTANBUL PARK

lizerinde, 61 ticari ve 396 konuttan olusan Brand Istanbul
=APark Projesi, D-100 karayolu lzerinde kapali otoparki ve

Emlakgi Daire Tipi Alani -D((-_;I_QLe)ri Eir(i.rl'_nL;-Dr:geri
Pom?gfg;a)l’grgi”k“' 1+1 65m? 4.850.000 TL 74.615 TL/m?
0'\’;'3"(;‘3;5?3'3;3 241 85m? 5.390.000 TL 63.412 TL/im?

0 g’gjsgg(’fgg 3 3+1 170m? 10.500.000 TL 61.765 TL/m?
Ortalama 66.597 TL/m?

4 CENTRO BEYLIKDUZU

Nibay insaat A.S. tarafindan inga edilen 10.593 m2 arsa
alani Gzerinde, 125 ticari ve 165 konuttan olusan Centro
Beylikdizi Projesi, kapali otoparki ve sosyal donatilari
& bulunan diizenli bir sitedir. Sitede 1+1, 2+1, 3+1 tiplerde
= daireler mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani ngLe)ri Eir(i.rrnL;-)r:zg';eri
Fg\;asz? gign;(;n;:lj | 1+1 65m? 4.580.000 TL 70.462 TL/m?
(?gg;a;;;ejl_igig;g 2+1 80m? 5.350.000 TL 66.875 TL/m?
Cac? 222 g::)a/rsiamo%rz)km 3+1 166m* 10.400.000 TL 62.651 TL/m?2
Ortalama 66.662 TL/m?
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5 GINZA LAVINYA PARK

Emlakgi Daire Tipi Alani ﬁgrgl_e)ri §ir(i1r_nLE::z§;eri
ggﬂaﬁée&gn 2+1 120m? 7.200.000 TL 60.000 TL/m?
0 \é\éiségolbsags 241 120m? 7.350.000 TL 61.250 TL/m?
Oigr;;nlz(i;“g L 3+1 185m? 11.500.000 TL 62.162 TL/m?

Ortalama 61.137 TL/m?

Emsal Krokisi (Konut)
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Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Mey Tower Gayrimenkul

Tel 0506 556 19 09

Haramidere Sanayi Bdlgesinde D-100 karayoluna cepheli E=2,00 sanayi alani imarli oldugu
belirtilen net 4.010 m? olarak pazarlanan parsel 315.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 4.010 .-mM? | 315.000.000 .-TL 78.554 -TL/M?

2 Miilkedin Emlak
Tel 05363219978

Beysan Sanayi Sitesinde D-100 karayoluna yakin konumda E=2,00 sanayi alani imarli oldugu
belirtilen net 5.019 m? olarak pazarlanan parsel 310.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 5.019 .-M2 | 310.000.000 .-TL 61.765 .-TL/M?

3 Kent Emlak
Tel 532 587 49 00

Hadimkoéy Baglanti Yolu tGzerinde bulunan E=1.50 sanayi alani imarli oldugu belirtilen net 7.500
m? olarak pazarlanan parsel 495.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 7.500 .-M2 | 495.000.000 .-TL 66.000 .-TL/M?

4 Coldwell Banker
Tel 0532 605 56 88

D-100 karayoluna cepheli konumda E=2,00 sanayi alani imarl oldudu belirtilen net 21.000 m?2
olarak pazarlanan parsel 1.050.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 21.000 .-M2 | 1.050.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri Krokisi
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6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiguk” olarak belirtimisken (-) dizeltme, "koéti/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkllklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan kargilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blyuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT BIiRIMLERI iGiN

A DEGERLEME { KAMEROGLU WEST SIDE _BRAND CENTRO GINZA LAVINYA
BILGI KONUSU METROHOME ISTANBUL ISTANBUL BEYLIKDUZ() PARK
TASINMAZ SUITES PARK
SATIS FIYATI 4.685.000 4.500.000 5.390.000 4.580.000 7.350.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 80 76 69 85 65 120
BIRIM M2
DEGERI 61.645 65.217 63.412 70.462 61.250
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 10%
FONKSIYON KONUT
FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 15% 15% 0% 15% 0%
DUZELTME
KONUM
KONUMA
ILISKIN 20% 20% 0% 20% 15%
DUZELTME
DIGER
Bil Gl ER
DIGER KAT IRTIFAKI
BILGILERE KURULMAMIS
iLISKIN INSAAT
DUZELTME BASLAMAMIS 20% 20% 20% 0% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 50% 50% 15% 30% 40%

DUZELTILMIS 97.826 72.924 91.600 85.750

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA (183 ADA 1 PARSEL)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 3

EMSAL 5

SATIS FIYATI

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

315.000.000
SATILIK

0%

310.000.000
SATILIK

0%

495.000.000
SATILIK

0%

1.050.000.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M2
DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

1.893

4.010

78.554

10%

5.019

61.765

15%

7.500

66.000

20%

21.000

50.000

55%

IMAR

YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN
DUZELTME

E:2,00

E:2,00

0%

E:2,00

0%

E:1,50

10%

E:2,00

0%

FONKSIYON

FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME

KONUT

SANAYI

15%

SANAYI

15%

SANAYI

15%

SANAYI

15%

MANZARA

MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA
ILISKIN
DUZELTME

5%

5%

5%

5%

DIGER
BILGILER

DIGER
BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

TEK MULKIYET

TEK MULKIYET

0%

TEK MULKIYET

0%

TEK MULKIYET

0%

TEK MULKIYET

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-15%

-10%

-15%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

15%

25%

35%

65%

DEGER

KLGYO-2410102 BEYLIKDUZU




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

REEL

DIEG B R L EME

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada- srot Net [lmarBirim| b\ celin Degeri (-TL)
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri
183-1 2.093,00 | 1.893,00 | 84.800,00 160.526.400,00 TL
KONUT 184-1 4.278,40 | 2.365,00 | 84.800,00 200.552.000,00 TL
BHA 184-1 4.278,40 | 1.913,40 | 67.840,00 129.805.056,00 TL
TOPLAM 184-1 4.278,40 | 4.278,40 | 77.215,09 330.357.056,00 TL

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

490.883.456,00

TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.245,34 ] 84.800,00 105.605.000,00
184 1 2.952,10 | 77.215,09 227.945.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

333.550.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

333.550.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamasi sebebi ile, Yeniden insa Etme ( ikame)
Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullaniimamistir. Deger takdiri arsa degeri Gzerinden yapilmigtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki 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
Ondne 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. Son g yilin ortalamasi olarak ~%20,00 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 dlgulebilir.

S6z konusu parselin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%7,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 20,00 Risksiz Oran

+ % 6,00 Risk Primi

= % 26,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%26,00 olarak kabul edilmistir
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamaktadir. Ayrica
parseller 21.12.2015 tasdik tarihli 1/5.000 élcekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan
Diizenleme Alaninda kalmakta olup, bu plana gére giincel 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani
bulunmamaktadir. Uygulama izni veriimeyen meri 1/1.000 Olgekli eski plana istinaden ise
Emsal: 2,00 konut, yol ve belediye hizmet alani lejandinda kalmaktadirlar. Buna gdére hali
hazirda parseller lzerinde yapilasma hakki bulunmamaktadir. Emsal karsilastirma tablosu
hazirlanirken tasinmazin eski imar durumundaki yapilasma kosullari géz 6ninde
bulundurulmus olup, bu kosullar gecerli olsa idi net imarli kisimlari igin bir sonuca variimistir.
Meri planda 183 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu (yolda
kalan kisminin yaklasik 200 m? alanli kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin
yaklasik 1.893 m? alanli oldugu 6grenilmigtir),

184 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m Konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani
(belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913 m? alanh kismi oldugu ve bu alan
terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365 m? oldugu) olarak planlanmis olup asagidaki
tablolarda NET ALANLARI tGzerinden gelistirme ¢alismalari yapiimistir.

Degerleme konusu parseller Gzerinde eski plan kosullarina istinaden tek bir proje gelistiriimigtir.
Parsellerin net alan toplamlari 4.258 m?, Emsal 2,00 konut imar fonksiyonuna istinaden emsal
insaat alani toplam 8.516 m? olarak hesaplanmistir. Emsal harici tutulacak alanlarin emsal
insaat alanina ilave olarak %25 insaat alani eklenerek toplam 10.645 m? satilabilir insaat alani
hesaplanmistir. Parselin konut olarak projelendirilecegi 6ngérilmustuir.

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parsel Uzerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net buglnkl degerine ulasiimigtir.

Toplam
ToplamEmsal ilaveingaat  ingaat  Toplam Ingaat
ingaat Alam Alam Satilabilir Alam
Alam

ijﬁ 4.258,00 851600 | 212900 | 10.64500 | 1383850 | 1064500

4.258,00 8.516,00 2.129,00 10.645,00 13.838,50 10.645,00

Satilabilir
Konut ingaat
Alam

Degerlemeye
Ada/Parsel  imar Fonksiyonu Konu Emsal
Yiizlgiimii (m?)
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %26,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 88.100.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35 ve 3. dénem bir dnceki yila gore %35 oraninda
artacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin karma ve liks nitelikte olacagi 6ngdérilmis olup, bu kapsamda
satilabilir alanlar i¢in ortalama birim inga maliyeti 20.000-TL/m?, ortak alanlar igin ortalama birim
insa maliyeti 10.000-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éninde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. 36 aylik slre¢ igerisinde insaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoéralmagtir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 13.838,50 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngérllen insaat siresi 3
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gbére 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.
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Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Daglllm 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 97.934.000 TL 85.692.250 TL 61.208.750 TL

TOPLAM (TL)

244.835.000 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 97.934.000 TL}] 111.399.925TL] 103.442.788TL

TOPLAM (TL)

312.776.713 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satig hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalama
diizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %5 - %15
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak iINA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Girisimci Gelistirici Kari

Girisimci kari, projenin o6zellikleri, buyUklugu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
olacagi

konut projesi karinin % 15

Ongorulmustdar.

olacagl dikkate alindiginda, projede girisimci
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %26,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 1.300.528.033.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin éngdrulen gelirlerinden éngdrulen
giderleri cikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri 455.253.596-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin bugiinki arsa deg@eri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10 - 15
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin bugutinki arsa degerinin % 15 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler

asagidaki tablolarda goésterilmistir.

I iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows) I

YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 10.645,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 10.645,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 13.838,50
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TLIM2) 20.000
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 10.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 244.835.000
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
| TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan 3.194 m? 4.258 m? 3.194 m? 10.645
Ortalama Birim Satis Fiyati 88.100 TL/m? 118.935 TL/m? 160.562 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 35%
Satis Geliri (Konut) 281.347.350 TL/m? 506.425.230 TL/m? 512.755.545 TL/m? 1.300.528.125

GELIRLER ( Toplam ) 281.347.350 TL 506.425.230 TL

NAKIT GIKISLARI
insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 40,00% 35,00% 25,00%)
insaat Maliyetleri (Bugtinkii birim fiyatlarla) 244.835.000,00 TL 97.934.000 TL 85.692.250 TL 61.208.750 TL
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 97.934.000 TL 111.399.925 TL 103.442.788 TL
Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasllatin %3') 8440421 TL 15.192.757TL 15.382.666 TL
Geligtirici Kari (Hasilatin %15') 42.202.103 TL 75.963.785 TL
GIDERLER (Toplam) 148576523 TL 202.556.466 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 132.770.827 TL 303.868.764 TL 317.016.760 TL

Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

4.258,00

106.917,24 TL

Arsa Degeri (TL) %85
TOPLAM ARSA DEGERI
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LT

184 Ada, 1 No'lu Parselin Belediye Hizmet alaninda (BHA) kalan 1.913 m? bdélimi igin
Duzenleme Ortaklik Payr (DOP) kapsaminda olmayip Kamu Ortaklik Payi (KOP)
kapsamindadir ve ilgili kurum tarafindan kamulastirilacaktir. 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'’nun kamulastirma bedel tespiti ile ilgili maddesine dayanarak c¢evre rayicinden
kamulastirilacagi, degerlendirilmis ve parselin belediye hizmet alani imarl kisminin konut imarh
kismi ile ayni degerde kamulastirilacagi varsayllmistir. Ancak, parselin Belediye Hizmet
Alanr’nda kalan kismi igin henliz bir kamulastirma karari alinmamis olmasi ve ne zaman
kamulastinlacaginin belli olmamasi nedeniyle parselin bu kismi i¢in %20 deger dusuklugu
hesaplanmigtir. Buna gore;

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Ada- Briit Net imar Birim . .
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri Parselin Degeri (-TL)
183-1 2.093,00 | 1.893,00 | 90.880,00 172.035.840,00 TL
KONUT 184-1 4.278,40 | 2.365,00 | 90.880,00 214.931.200,00 TL
BHA 184-1 4.278,40 | 1.913,40 | 72.704,00 139.111.833,60 TL
TOPLAM 184-1 4.278,40 | 4.278,40 | 82.751,27 354.043.033,60 TL
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 526.078.873,60
GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiISSESININ DEGER TABLOSU
Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.$. Hisse o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.245,34 ] 90.880,00 113.175.000,00
184 1 2.952,10 | 82.751,27 244.290.000,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGER (.-TL) 357.465.000,00
2 ADET PARSELIN YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 357.465.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
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Parseller ; 21.12.2015 tasdik tarihli 1/5.000 élgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan
Duzenleme Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan
1/1.000 olcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. 1/5.000 Olgekli imar Planlarinin
kesinlesip, 1/1.000 Uygulama Planlarinin onaylanmasindan sonra imar planlarina gére en etkin
ve verimli kullanim analizi yapilabilecektir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan parsellerin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup elde
edilen degerler asagidaki gibidir.

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (TL) 490.883.456
Pay?n':dDeiti:e:'rs\al\;l‘;:tgllr?:nGg:g‘:;’?iTL) 333.550.000

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;
2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (TL) 526.078.874
Payina Diisen Miktanmin Degert (TL HE7485008

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullanilmistir. iki yéntem
ile bulunan degerlerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zonunde bulundurularak
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile piyasa
yaklasimi yonteminde degere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimiine, s6z konusu parseller icin piyasa yaklasimi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (zerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Parsel (zerinde herhangi bir
yapiya rastlaniimamistir. Bu nedenle deger takdirinde arsa degeri dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmig herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
st6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi direkt
olarak kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.

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

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, parseller i¢in tararfimiza ibraz edilmis ruhsat veya proje
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamigtir.

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

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

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

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

6.5.8 -
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanm Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9 -

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

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsihdi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirirm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S. degerlemeye konu 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parsel
Uzerinde hissedardir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” denilmekte olup, degerleme
konusu parsellerin niteligi arsadir ve gayrimenkuller zerinde ruhsat alinmayi gerektirecek
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tm izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi
gerekmektedir. Degerleme konusu parseller "arsa" nitelikli olup, Uzerinde ruhsat ve proje
onaylanmasi gerekli herhangi bir yapi1 bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri saklidir." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlar hisseli olup Kiler GYO
A.S.'nin hisseleri Uzerinde gayrimenkulin de@erini dogrudan etkileyecek herhangibir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar bos arsa durumunda oldugundan, tasinmazlarin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumlu oldugu ve bu
kapsamda tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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REEL

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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu iki adet parselin Kiler GYO A.S. hissesine tekablil eden;

31.12.2024 tarihli toplam degeri icin ;

333.550.000 .-TL

(Ug Yiiz Otuz Ug Milyon Bes Yiiz Elli Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
366.905.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
REEL , 7 1 ; ——
Sk DA sk
Melek CEYLAN Merve HARMAN Eren KURT
Lisans No: 910279 Lisans No: 403519 Lisans No: 402003

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamustir.

* 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.sahislara 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 personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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