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RAPOR BILGILERI
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BASLANGIC TARIHiI 08.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2018
RAPOR TARIiHi 08.01.2019
RAPOR NO KLGYO-1810058

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU ILCESI' NDE YER ALAN 2 ADET ASANIN
KILER GYO A.S. HISSESININ DEGERI

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani(Lisans No:405453)
Eren KURT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
degerleme 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

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hissesinin pazar dederinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- 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
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme 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-1810058 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

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

S6z konusu tasinmazlar icin daha Once sirketimiz tarafimizdan de@erleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI

ili
iicesi

Bucag

Mahallesi

Mevkii
Koyl

Tapu Cinsi

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI ASAGIDAKi TABLODA

BELIRTILMISTIR.

ISTANBUL
BEYLIKDUZU

KAVAKLI ( BEYLIKDUZU )
ADA CIFTLIGI

ANA TASINMAZ

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

o 0| PRSE e o%i)w THU | EVITE oL i LK
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 119/200
183 i ARSA | 2.093,00 | 25.032009( 7038 | 21 | 2053 BIZIMKENT TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. 11/40
BEYAS TURIZM EGITIM SAGLIK INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI 13/100
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 119/200
- . R P e e g e 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 SIRKET] 7/200
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 22.11.2018 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.

Beyas Turizm Egitim Saglk Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi
lizerinde olmak lizere

icrai Haciz : ISTANBUL 37.iICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36472 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile 22923.75 TL bedel ile Alacakh : nevsin given eminoglu lehine
haciz iglenmistir. ( 18.02.2016 - 3717 )

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36482 ES sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 22155.97 TL bedel ile Alacakl : betiil tayfur lehine haciz
islenmistir. ( 18.02.2016 - 3717 )

icrai Haciz : ISTANBUL 5. ICRA MUDURLUGUNE nin 17/06/2016 tarih 2016/12907 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 19636.37 TL bedel ile Alacakli : CIGDEM ERYILMAZ lehine haciz
islenmistir. ( 29.06.2016 - 15324 )

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 09/11/2017 tarih 5658165 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 763185.79 TL (Alacakli : esenyurt sosyal giivenlik merkezi
) (16.11.2017 - 25509 )

184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan:

Tarih ve yevmiye belirtiimemis olarak " Ticaret Merkezi Olarak Ayrilmistir " serhi bulunmaktadir.
Beyas Turizm Egitim Sadlhk insaat Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi
lizerinde olmak ilizere

icrai Haciz : ISTANBUL 37. ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2015/36470 ES sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 21298.74 TL bedel ile Alacakh : FUNDA OZSQY lehine haciz
islenmistir.( 18.02.2016 - 3714 )

icrai Haciz : ISTANBUL 37.ICRA MUDURLUGU nin 11/02/2016 tarih 2015/36482 ES sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 22155.97 TL bedel ile Alacakl : betul tayfur lehine haciz
islenmigstir.( 18.02.2016 - 3716 )

icrai Haciz : ISTANBUL 5. ICRA MUDURLUGUNE nin 17/06/2016 tarih 2016/12907 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 19636.37 TL bedel ile Alacakli : CIGDEM ERYILMAZ lehine haciz
islenmigtir. ( 29.06.2016 - 15324 )

Kamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 09/11/2017 tarih E.5658148
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 763185.79 TL (Alacakli : ESENYURT SOS GUV
MERK. ) (16.11.2017 - 25506 )

*Kiler GYO A.S. ye ait hisseler uzerinde tasarrufu kisitlayici her hangibir
takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son U¢ yilda herhangi bir degisiklik yasanmamistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi Plan ve Proje Mudirligi’'nde temin edilen 14.12.2018 tarihinde temin
edilen 56428315-622.03-E.837618 sayili imar durumu yazisina goére degerleme konusu
tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtiimistir. Resmi imar
durumu yazilari rapor eklerinde sunulmustur.

183 ada 1 parsel ile 184 ada 1 parsel; 21.12.2015 t.t.li 1/5000 élcekli Nazim imar Plani
Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan
dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
Meri 21.01.2007 t.t.Ii Beylikdiizii 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinda;

183 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu (yolda kalan
kisminin yaklasik 200 m? alanlhi kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin yaklasik
1.893 m? alanl oldugu 6grenilmistir),

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; 18.10.2016
t.t.li Bakirkdy-Beylikdiizii Rayl Sistem Hatti 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde
kalmaktadir. S6z konusu 18.10.2016 t.t.li plan degisikligine iliskin detayli bilginin iBB Planlama
Mudurlugid'nden alinmasi gerekmektedir.

21.12.2015 t.t.li 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikliginde asadidaki

plan notlari belirtilmistir.

1. Plan onama siniri igerisindeki alan Beylikdiizii ilgesi, Kavakli 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 Diuzenleme 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 ¢ikislari 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 goérisu dogrultusunda zemin alti katl otopark yapilabilir.

6. Planlama alaninin tamaminda " Ayrintil Jeolojik - Jeoteknik Etut Calismasi " yapilip,
hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve S$ehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Muduarlugud'nun ilgili birimine onaylatiimadan uygulama yapilamaz.

7. Uygulama asamasinda " Yenikapi-Bakirkdy-Beylikdizi Metro Hatt
istasyonu'na iligkin Ulagim Daire Bagkanh@i gorisii alinacaktir.

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

9. Agiklanmayan hususlarda mer'i imar yonetmeligi hikiimleri gecerlidir.

ve " Beylikduzi
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1/5000 OLCEKLI NAZIM
iMAR PLANI
DEGISIKLIGI
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ller ile kadastral boslugun, E-5 Karayo’lu ve

hususlan g6z onune alhinarak bu alanin donati
alan olarak Metro Hatti Guzergahi ve Meydan Duzenleme Alanina alinmas teklif
edilmektedir.

7.PLAN NOTLARI
Yapilan Plan Degisikligi Teklifinde;

1- Plan onama sinin igersindeki alan Beylikduza ligesi, Kavakh Mahallesi, 183

ada 1.,2.3 parseller(eski 1 parsel),184 ada 1 parsel, 185 ada 1,2,3 parseller
ile tescil disi alan kapsamaktadir.

2- Plan onama sinin icindeki

alan Meydan Duzenleme Alani ile Metro Hatty
Guzergahini kapsa adar. “‘g. Qi‘
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4- Meto Hattu Guzergam‘:' == IS N alaninda 12.04.2009 tasdik tarihli 1/5000
Slicekli Bakirkdy-Beylikduza Rayh Sistem Hatti 2. etabi (Avcilar-Park Ist.-
Tayap Ist. Arasi)na iliskin Nazim imar Plan sartlan gecgerlidir.

5- 185 ada, 2 ve 3 parseller ile tescil disi1 alan ve diger parsellerin uygun olan
Kisimlarinda zemin altinda ilgili kurumlann uygun gdérasa dogrultusunda
Zemin Alti Kathh Otopark yapilabilir.

6- Planlama Alaninin tamaminda "Ayrintih  J

lojik-J knik Etat Cahsmasi”
yapilip, hazirlanacak rapor ve haritalarin Cevre ve Sehircilik Bakanhg:
Mekansal Planlama Genel Madariaga'nan  ilgili birimine onaylatiimadan
uygulama yapilamaz. )
7-Uygulama asamasinda "Yenikapi-Bakirkdy -Beylikduzii Metro Hatu"” ve
"Beylikdiizi Istasyonu'na iliskin Ulasim Daire Baskanhg: gorasa alina Ktir
8-1/1000 &lgekli uygulama imar plani yapiimadan ama
9-Aciklanmayan hususlarda meri imar y&netmeligi i
seklinde plan notlan olusturulmustur..™ 5
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Meri 21.01.2007 t.t.li Beylikdiizii 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda; 183 ada 1 parsel,
Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu, 184 ada 1 parsel, Emsal 2.00,
Hmax:27,50 m konut alani kismen de Belediye Hizmet Alani olarak planlanmis olup;
21.12.2015 t.tli 1/5000 olcekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani
olarak planlanmig olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 Oolgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir. Fiili durumda uygulamaya izin verilmemektedir.
Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore parseller kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine
belediyeden edinilen sifahi bilgiye go6re halihazirda parseller imar programi dahilinde
bulunmamakta olup parseller igin alinmig 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
tespit edilmisitr

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde de@erleme guni itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parseller Uzerinde ruhsatli yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple yapi denetime tabii degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

- 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.

- 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 gdstermesi, D100 Karayolu'na yakin yakin
olmasi, alt yapi ulasim imkanlari bdlgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir. Degerlemeye
konu taginmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Dervis Eroglu Caddesi
ve Siyavugpasa Caddesi'nin kesistigi késede 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.

Beykent Yerlesim

Bizimkent Yerlesim S . SaMIIK Cad b 8

Mehmét Eami

Alani

Migros AVM
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlar toplu konut boélgesinde kalmaktadirlar. Ulasim 6zel araglarla ve yakin mesafeden

gecen toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. D100 Karayoluna cepheli olmasi nedeni ile
ulagsim imkanlari kolaydir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu parseller uzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 183 Ada 1 Parsel; 2.093,00 m 2 alana sahip olup hisseli muilkiyetlidir . agik
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 miilkiyetlidir . Parsel tizerinde herhangi
bir yapi bulunmamakta olup agik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsel diz bir
topografyaya sahip olup geometrik form olarak dértgen formundadir. Parselin Siyavus Pasa
Sokak'a yaklasik 110 metre cephesi bulunmakta olup derinligi yaklasik 40 metredir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi 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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Gliniimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 lretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231

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

Ehayra

e
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4.1.2 - Beylikdiizii iigesi

M.O. 7 yy'da ilk yerlesimin basladigi Beylikdiizii'niin kurucularinin Helenler oldugu varsayilir.
M.O. 2.yy'da Bizans egemenligine giren Biylkgekmece'nin gdzde beldelerinden biri olan
Beylikdiizii, istanbul'un fethinden sonra Osmanli imparatorluju'na baglanmistir. Sinirlari
icerisinde kalan bdlgede henuz pek fazla kalintiya rastlanmamis olmasi, ilk bakista
Beylikdizi'nun tarihi konusunda yaniltici bir izlenim verebilir. Fakat yerlesim yerlerinin sinirlari
zamanla, basta yonetsel olmak Uzere gesitli nedenlerle degisiklige ugradigi igin, 6zellikle de
istanbul gibi diinyanin tarihsel doku bakimindan en zengin sehirlerinden birinde, bir semtin
tarihine iligkin izleri strerken, resmi sinirlardaki bu tarihsel degiskenligi gdézardi etmeden, yanhs
pesin hukimlere karsi belirli bir esnekligi surekli gézetmek, semtleri ¢evredeki yerlesim
yerleriyle birlikte degerlendirmek gerekir. Bu bakimdan Beylikdizi ve g¢evresinin 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 numarali
mikerrer sayisinda yayinlanan 5747 Sayili “Blyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lige
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun” ile tesis edildi. Kanunun
ilce kurulmasini belirleyen 1. maddesinin 20. fikrasinda Beylikdizu ilgesinin kurulmasina iligkin
olarak, “Gurpinar ve Yakuplu” ilk kademe belediyelerinin tuzel kisilikleri kaldirilarak ekli (18)
sayil listede adlar yazili mahalleler ile mahalle kisimlari Beylikdiizii ik Kademe Belediyesine
katilmigtir. EKli (18) sayili listede adlari yazili mahalleler merkez olmak iizere Istanbul ilinde
“Beylikduzu” kurulacadi karara baglaniyordu. 18 Sayil listede ise Beylikdizi ilk kademe
belediyesine bagh “Blyuksehir, Cumhuriyet, Sahil, Barig, Kavakli” mahalleleri ile Gurpinar ilk
kademe belediyesine bagli “Adnan Kahveci, Dereadzi, Merkez” mahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine baglh “Marmara, Merkez" mahallelerinin yeni ilgenin mabhallelerini
olusturacagi ifade ediliyordu.
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Boylece Beylikdiizii, 2008 yilinda Istanbul’un bati kesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yakasi bélimuinde Kigiikgekmece Golu ile Blyiukgekmece Koyu arasinda yer alan bdlgede, ilge
olarak kuruldu. Ayni tarihte kurulan 5 ilgeden biri olan Beylikdiizl, ilce oldujunda 186.784
nifusa ve 10 mahalleye sahipti. Daha evvel Blylkgekmece ilge sinirlar iginde bulunan
Beylikdizii (Kavakli)), Girpinar ve Yakuplu belde belediyelerin bazi mahallelerinin
birlestiriimesiyle olusturulan Beylikduizu ilgesine, Yakuplu Belediyesi sinirlarina dahil Gizelyurt
ve Merkez OSB Mabhalleleri ve Girpinar Belediyesi sinirlarindaki Pinartepe Mahallesi dahil
edilmemisti. Bunlardan Pinartepe, Buylkcekmece ilgesine; Gulzelyurt ve Merkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt ilgesine verildi. Bu mahallelerin Beylikdiizi ilgesi sinirlari disinda
kalmasiyla 22.891 kisi de diger ilge nifuslarina katilmisti. Giiniimiizde Beylikdiizii istanbul'un
en gobzde ilgelerinden biri olup ilge sakinlerinin rahat yasadigi, sosyal alanlarinin ¢ok, sug
oraninin en az oldudu ilge haline gelmis ve her gecen gin kendini gelistiren bir Belediye
olmustur. Nufusu 2017 yili verilerine gore 314.670 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dasis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz dederlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gérilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.
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4.2

4.3

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gegtigimiz glinlerde yapilan genel segimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, uUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Bliiyiiksehir Belediyesi; Beylikdiizii
Belediyesi, Beylikdizi Tapu Mudirligl, Kiler GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktdrler
*  Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projeleri gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludurlar.

* Eriglebilirlikleri yiksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyete sahiptirler.

21.12.2015 t.t.li 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alani
*  olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 olgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi 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 diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem 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
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek 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; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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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

*  HUZURLU MARMARA

} |
||

Huzurlu insaat A.S. tarafindan insa edilen Huzurlu
Marmara projesi; 18.320 m2 arsa alani Gzerinde, 10 adet
bloktan olusan kapali otoparki ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Oturum henliz baglamis durumdadir.
Sitede 2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.
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Emlakgi Daire Tipi Alani Bg_gLe)ri Eir(i:‘LE:geri
) 102"32%3;2%"(') 3 2+1 97m? 425.000 TL 4.381 TL/m?
Ossrzg%(’%‘gg?éak 3+1 140m? 675.000 TL 4.821 TLm?
Eﬁfﬁg@;gﬁ 4+1 177m? 820.000 TL 4.633 TL/m?
Ortalama 4.612 TL/m?

* ESTON RESITPASA EVLERI

Eston ingaat A.S. tarafindan insa edilen proje; 44.638 m2
arsa alani uzerinde, 13 adet bloktan olusan kapali otoparki
ve sosyal donatilari bulunan dizenli bir sitedir. Oturum
2011 yihndan bu yana devam etmektedir. Sitede 2+1, 3+1,
4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

R PELELEE]

Emlakgi Daire Tipi [ Alani D(‘:_QLe)ri Bir(i-rran:zgeri
53?5 ggngse 26 2+1 96m? 385.000 TL 4.010 TL/m?
5f5a2§2ing§ 35 3+l 156m* 600.000 TL 3.846 TL/m?
26122867'5 ;n;acl)(o 3+1 156m? 650.000 TL 4.167 TL/m?

Ortalama 4.008 TL/m?
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*

GINAR EVLERI

11.000 m2 arsa alani Uzerinde, 11 adet bloktan olusan
kapali otoparki, yizme havuzu ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Sitede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tiplerde
daireler mevcuttur. Oturum 2013 yilinda baslamig

durumdadir.
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(irL;:r):geri
, 182“245,”;'2';33 1+1 68m? 290.000 TL 4.265 TL/m?
zgtlg;(_:srgl)a i:10 2+1 120m? 535.000 TL 4.458 TL/m?
ZgnlirlEl? Igg 3+1 157m? 645.000 TL 4.108 TL/m?
Ortalama 4.277 TL/m?

*

SEHR-i BEYAZ KONUTLARI

18.554 m2 arsa alani Uzerinde, 5 adet bloktan olusan
kapali otoparki, yuzme havuzu ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Sitede 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 tiplerde
daireler mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)rgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
Satig Ofisi 2+1 120m?2 550.000 TL 4.583 TL/m?
Satig Ofisi 3+1 150m?2 620.000 TL 4,133 TL/m?
Satig Ofisi 4+1 170m?2 680.000 TL 4.000 TL/m?
Satis Ofisi 5+1 210m? 930.000 TL 4.429 TL/m?

Ortalama 4.286 TL/m?
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Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 BGM Emlak Danigmanligi

Tel 0212 87316 54

Tasinmazlara nazaran daha gliiney konumda bulunan 2.025 m? alanl olarak pazarlanan ve
E=1.60 konut imarli oldudu belirfilen arsadir

SATILIK 2025 .-M? 8.500.000 .-TL 4.198 -TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0533934 24 66

E-5 Kuzeyinde bulunan E-5'e ikinci parsel konumuunda oldugu belirtilen, 400 m? alanl olarak
pazarlanan ve H=15.50 metre konut imarli oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 400 .-M? 1.975.000 .-TL 4,938 .-TL/M?
3 Arda Emlak
Tel 0212884 10 25

E-5 Kuzeyinde bulunan E-5'e ikinci parsel konumuunda oldugu belirtilen, 115 m? alanli olarak
pazarlanan ve H=15.50 metre konut imarli oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK

115 .-Mm2

560.000 .-TL

4.870 .-TL/M?

26

KLGYO-1810058 B.DUZU E5 YANI ARSA



4  Sahibi Emlak
Tel 0212876 74 97

REEL

yrimenkul - Fizibilite - Proje

E-5 Kuzeyinde bulunan E-5'e l¢lncl parsel konumuunda oldugu belirtilen, 370 m? alanh olarak
pazarlanan ve H=15.50 metre konut imarli oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK

370 -M?

1.490.000 .-TL

4.027 .-TL/M?

5 Remax Port Emlak

Tel 05326233501

Tasinmazlara nazaran daha gliiney konumda bulunan 2.836 m? alanl olarak pazarlanan ve
E=1.60 konut imarli oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK

2836 .-M?

11.250.000 .-TL

3.967 .-TL/M?

Arsa Emsalleri Krokisi
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6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Huzurlu Marmara| Cinar Evleri Sehr-i Beyaz
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BiRIM M2 DEGERI 4.638 4.261 4.277
L BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
. . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER T N N N
DIGER BILGILERE iLiSKIiN kurulmamis ingaat ORTAlYI ORTA iYi ORTA lYi
DUZELTME baglamamig A% 4% A%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 0 0 0
DUZELTME 4% 4% 4%
TOPLAM DUZELTME 11% 11% 11%

DUZELTILMiS DEGER




EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 183 ADA 1 PARSEL )

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.500.000 1.975.000 560.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
NET ALAN 1.893,00m? 2.025 400 115
BIRIM M? DEGERI 4.198 4.938 4.870
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER GOKKUGUK | CORKUGUK
0% -30% -30%
iIMAR KOSULLARI KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA E=2 E=1.60 H=15.50 m. H=15.50 m.
iLISKIN DUZELTME 20% 30% 30%
FONKSIYON KOTU KOTU KOTU
FONKSIYONA iLiSKiN KONUT KONUT KONUT KONUT
DUZELTME 20% 20% 20%
MANZARA ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN R , ;
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME 45% 25% 25%
D D R 6 0 6.086 6 6.08
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgedeki konut imarh parsellerin birim net m?
degerlerinin yapilasma kosulu, konum, buyuklik, mulkiyet durumu gibi faktérlere bagl olarak
istenen degerler lzerinden 4.000 - 7.000 TL/m? araliginda oldugu gozlemlenmistir. Pazarlik
paylarinin oldugu goériimustir. Dederleme konusu tagsinmazlar 21.12.2015 t.t.li 1/5000 olgekli
Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme Alaninda kalmakta olup, bu plana
gére giincel 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Uygulama izni veriimeyen
meri 1/1000 oOlgekli eski plana istinaden ise Emsal 2 konut, yol ve belediye hizmet alani
lejandinda kalmaktadirlar. Buna goére hali hazirda parseller (zerinde yapilasma hakki
bulunmamaktadir. Emsal karsilastirma tablosu hazirlanirken taginmazin eski imar durumundaki
yapilasma kosullari g6z éninde bulundurulmus olup, bu kosullar gecerli olsa idi net imarli
kisimlari icin bir sonuca variimistir.Yukaridaki emsal karsilastirma tablosunda gorilen birim
deger bu net imarl, Emsal 2 KONUT yapilasma fonksiyonuna sahip parselin birim m2 degerini
ifade etmektedir. Beylikdizi Belediyesi ve Bilylksehir Belediyesinden parsellerin
kamulastinhp kamulastiriimayacaginin  hentz netlesmedigi, belilenmis bir kamulastirma
bedelinin bulunmadigi bilgileri alinmistir.

Deger takdiri yapilirken s6z konusu parsellerin kamusal parsel niteliginde olduklar dikkate
alinmistir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki konut arsalari
degerleri  karsilastirlmistir. Bu parsellerin ancak kamu eline geg¢meleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegcme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli
(emlak rayi¢ bedelleri) tzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu
piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu
eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki
konut arsalari degerleri de karsilastiriimistir. Beylikdizl Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore
parsellerin 2018 yilina ait birim m? rayi¢ degerleri 1.070.-TL/m? dir. Her bir parselin konut imarh
parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden daha fazla degerli olacagi kabulunden
yola ¢ikilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin pazar yaklagiminda bulunan birim m2 degerinden
%30 risk etki payr orani dusllerek degeri belirlenmistir. Emsal karsilastirma tablosunda
bulunan sonu¢ dikkate alinarak bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklasik degerden
parselin hali hazirdaki yapilasma kosullarina bagli olarak % 30 risk faktér orani distimustur.
Ongoérilen bu risk faktér orani elde edilen sonuca uygulanarak bugiinkii parsel birim m?
degerine ulagiimistir.

Meri planda 183 ada 1 parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani kismen imar yolu (yolda
kalan kisminin yaklasik 200 m? alanl kismi oldugu ve yola terkinden sonraki net alaninin
yaklasik 1.893 m? alanl oldugu 6grenilmistir),

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

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Parselin
Ada- Briit Net imar Birim | Risk Etki Uyarlanmis Parselin
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri Orani Birim M2 Degeri (TL)
Degeri (.-TL)
183-1 2.093,00 1.893,00 | 6.120,00 30% 4.284,00 8.109.612,00
184-1 4.278,40 | 2.365,00 | 6.120,00 30% 4.284,00 10.131.660,00
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada- Briit Net Birim m? Parselin Parselin
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
183-1 2.093,00 1.893,00 4.284,00 8.109.612,00 1.538.709,02
184-1 4.278,40 2.365,00 4.284,00 | 10.131.660,00 | 1.922.370,22

TOPLAM DEGER (.-TL)| 18.241.272,00 | 3.461.079,23

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

18.242.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

3.462.000,00

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

Kiler GYO - . . .
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse BI;_':‘ m D Pvars_eh-n Far_se-lln
Alani (m?) geri egeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
183 1 1.126,34 4.284,00 4.825.219,14 915.531,86
184 1 1.631,85 4.284,00 6.990.845,40 1.326.435,45
TOPLAM DEGER (.-TL)| 11.816.064,54 | 2.241.967,32

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 11.816.070,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 2.242.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parseller (izerinde herhangi bir yapilasma bulunmamasi sebebi ile, Yeniden inga Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi Yontemi kullaniimamistir. Deger takdiri arsa degeri Uzerinden yapilmigtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistirBuna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bdlgede bu blyuklikte bos arsa olmamasi yatirirmci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi,henliz insaatin baslamamis olmamasi, bu suregte
ortaya ¢ikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk
primi %3,50 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani uzerine tasidigi risk faktdrlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin (izerinde
henliz ingaa faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar géz 6éniinde bulundurularak
risk primi 3,50 olarak éngoéralmugstar.

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

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 20,00 Iiskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama

yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmigtir
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Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamaktadir. Ayrica
parseller 21.12.2015 t.t.li 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme
Alaninda kalmakta olup, bu plana gére giincel 1/1000 &lgekli Uygulama Iimar Plani
bulunmamaktadir. Uygulama izni verilmeyen meri 1/1000 6lgekli eski plana istinaden ise Emsal
2 konut, yol ve belediye hizmet alani lejandinda kalmaktadirlar. Buna gére hali hazirda parseller
Uzerinde vyapilasma hakki bulunmamaktadir. Emsal karsilastirma tablosu hazirlanirken
tasinmazin eski imar durumundaki yapilasma kosullari géz 6éninde bulundurulmus olup, bu
kosullar gegerli 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 égrenilmigtir),

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 Gzerinden gelistirme c¢alismalari yapilmistir.Parseller igin bu yéntem
uygulanirken, parselin bulundugu bdlgedeki konut fonksiyonlu parsellerin yapilagsma kosullari
dikkate alinmig, bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklagik degerden parselin hali hazirdaki
yapilasma kosullarina bagli olarak risk faktér orani diistilmustiir. Ongériilen bu risk faktér orani
elde edilen sonuca uygulanarak buglnki parsel birim m? degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu parsller tizerinde eski plan kosullarina istinaden tek bir proje gelistiriimistir.
Emsal 2 konut imar fonksiyonuna istinaden toplam satilabilir konut alani 11070 m? dir.

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Meskenlerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 4.884.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda %25 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

33 KLGYO-1810058 B.DUZU E5 YANI ARSA



Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 58.394.222 .-TL olarak hesaplanmis olup, net buglnkl degeri i¢in %20,00 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goériimuistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki
deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 45.057.270 .-TL olarak 6ngorilmugtir.
HAsilat paylasim oraninin % 60 olacagdi 6ngoérilmuis olup Gelistiriimis arsa degeri 27.034.362
TL olarak hesaplanmistir. Hasilat paylasimi %60 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri
bulunmustur. Elde edilen bilgilere istinaden parseller izerinde insa edilecek yapilardan elde
edilecek hasilat oraninin % 60 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa
degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buglnki arsa degeri oldugu (
bélgede yapilan projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglnku arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir)
ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsteriimistir. iki adet Arsanin
buglinki degeri ise 17.032.000 TL olarak hesaplanmistir. Nakit akis tablosunda bulunan sonug
dikkate alinarak bu yapilasma kosulu sonucu bulunan yaklasik degerden parselin hali hazirdaki
yapilasma kosullarina bagli olarak % 30 risk faktér orani diistilmustiir. Ongériilen bu risk faktér
orani elde edilen sonuca uygulanarak bugtinki parsel birim m? degerine ulagiimistir.

PROJE GELISTIRME HESAPLARI 183 ADA 1 Parsel 184 ADA 1 Parsel

Brit Arsa Alani 6.371,40m?

Net arsa Alani 4.258,00m? Emsal / KAKS 2,00

Ortak Alan ve Diger Ilaveler 30,00%

Satisa Esas Alani 11.070,80m?
| NAKIT AKISI

| YATIRIM SURECT 24 ay

TOPLAM
1.donem 2.donem

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Orani 60,00% 40,00%

Satilan Briit Alan 6.642 4.428

Ortalama Birim Satis Fiyati 4.884 5.861

Satis Geliri 32.441.235 25.952.988

Nakit Akim 32.441.235 TL 25.952.988 TL 58.394.222 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

Hasilat Paylagimi Orani/Kat Karsihigr Orani

60%

Gelistirilmig Arsa Degeri (TL)

27.034.362

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

24.330.926

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

5.714,17m?

Risk Etki Orani (%)

30,00%

183 Ada 1 VE 184 Ada 1 Parselin Degeri

17.031.648,19 TL

184 Ada 1 VE 184 Ada 1 Parselin
Yuvarlatilmis Toplam Degeri

17.032.000,00 TL
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DEGERLEMEI
« enkul - Fizib Proje

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

Ada- Brut Net Birim m? Parselin Parselin
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
183-1 2.093,00 1.893,00 4.000,00 7.572.000,00 1.436.703,10
184-1 4.278,40 2.365,00 4.000,00 9.460.000,00 1.794.930,18
TOPLAM DEGER (.-TL)| 17.032.000,00 | 3.231.633,27

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 17.032.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 3.232.000,00

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

Kiler GYO - : :
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse BI';:P rr_12 D Fiars_ell-n f’ar_se-lm
Alani (m?) geri egeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
183 1 1.126,34 | 4.000,00 | 4.505.340,00 854.838,34
184 1 1.631,85 | 4.000,00 | 6.527.400,00 | 1.238.501,82
TOPLAM DEGER (.-TL)| 11.032.740,00 | 2.093.340,16

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 11.032.740,00

2.094.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parseller ; 21.12.2015 t.t.li 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan Diizenleme
Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani bulunmamaktadir. Bu nedenle 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planlarinin
1/5000 élgekli Nazim imar Planlarina gére hazirlanip, onaylanmasi ve parsellerin bu karara gére
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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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.

»n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (.-TL) 18.242.000
2 Adet Arsanin Kiler Gyo A.S.
Payina Diisen Miktarinin Degeri (TL) 11.816.070
= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;
2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (.-TL) 17.032.000
2 Adet Arsanin Kiler Gyo A.S.
Payina Diisen Miktarinin Degeri (TL) 11.032.740

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayi “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmayr da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya g0zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin 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 basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, dederin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullaniimistir. iki ydntem
ile bulunan degerlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinkii degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hiktumleri tekrar degerlendirilmek sureti ile piyasa
yaklasimi yonteminde degere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ bolimine, s6z konusu parseller igin piyasa yaklagimi
ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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enkul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/malkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede 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
alindiginda 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 Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, parseller igin tararfimiza ibraz edilmis ruhsat veya proje
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg

6.5.6

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

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
karsili§i arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
denilmekte olup, Kiler GYO A.S. degerlemeye konu 183 ada 1 parsel ve 184 ada 1 parsel
Uzerinde hissedardir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligkin 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 Uzerinde ruhsat alinmay! gerektirecek
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, 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 dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlar hisseli olup Kiler GYO
A.S.'nin hisseleri Gzerinde gayrimenkulin de@erini dogrudan etkileyecek herhangibir takyidat
bulunmamaktadir.

Teblig’in 22-1-r maddesine ise ortaklik portféyliine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteligi “ARSA”
seklindedir. Degderlemesi yapilan taginmazlar bos arsa durumunda oldugundan, tasinmazlarin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumlu oldugu
ve bu kapsamda tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyine
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, tagsinmazin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu iki adet parselin Kiler GYO A.S. hissesine tekablil eden;

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

11.816.070 .-TL

(On Bir Milyon Sekiz Yiiz On Alti Bin Yetmis TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

13.942.963 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
18.242.000 3.461.217 3.020.799 21.525.560

2 ADET ARSANIN KILER GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
11.816.070 2.241.968 1.956.692 13.942.963
1USD = 5,2704 -TL 28.12.2018 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

1EURO= 6,0388 .-TL 28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

f EL
E G E . E e
Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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