Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIH 30.12.2020
RAPOR TARIHI 31.12.2020
RAPOR NO KLGYO-2010046

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI BAHCESEHIR 2. KISIM
MAHALLESI'NDE YER ALAN 558 ADA 8 PARSEL-REFERANS
BAHGESEHIR PROJESI

DEGERLEME ADRESI

BAHGCESEHIR 2. KISIM MAHALLESI 558 ADA 8 PARSEL, REFERANS
BAHGESEHIR PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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REEL

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

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

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

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Suretleri

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsatlari (kopya)

Ek 6 - ina Tablosu

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 8 - Protokol
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina 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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REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 558 Ada 8 Parselde yer alan Referasn
Bahgesehir Projesinde Kiler GYO A.S.'nin hissesinin mevcut durumda ve projenin
tamamlanmasi durumunda pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 558 Ada 8 Parselde yer alan Referasn
Bahcgesehir Projesinde Kiler GYO A.$.'nin hissesinin pazar de@erinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmigtir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin KLGYO-2010046 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

08.12.2020 tarihli stok listeleri ve mulkiyet kayitlari dikkate alinmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
So6z konusu tasinmazlar igin daha once sirketimiz tarafimizdan 2 adet dederleme raporu
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810052 KLGYO-1910122
Rapor Tarihi 08.01.2019 23.12.2019
558 ADA 8 PARSEL |558 ADA 8 PARSEL
Rapor Konusu KILER GYO YA AIT | KILER GYO YA AIT
P HAKKIN HAKKIN
DEGERLEMESI DEGERLEMESI
Ozan ALDOGAN |, ALDOGAN
S.Seda YUCEL
- KEMAL COLPAN
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ .
: Berrin KURTULUS
Berrin KURTULUS SEVER
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 115.460.000 118.140.000
(TL) (KDV Haricg)
.
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DEGERLEME
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

558 ADA 8 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BASAKSEHIR

HOSDERE

558
8
25920,50 m?

ARSA

PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 99/100
BISKON YAPI A.S. 1/100

EK-1 MULKIYET LISTESI

mulkiyet bilgilerine yer verilmigtir.
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REEL

DEGERILEME
Gayrin
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.12.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligld Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir. Tagsinmazlarin tamami Gzerinde;

Beyan;

* Yonetim Plani: (16.07.2020) 21.07.2020 tarih ve 18490 yevmiyelidir.

Serh:

* TL bedel kargiliginda kira s6zlegsmesi vardir. ( 99 yilhidina 1 TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi ) 14-07-2020 tarih ve 17679 yevmiyelidir. (llgili serhin TEDAS'In rutin uygulamasi olup
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili serhin ve irtifaklarin tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ti¢ yillik dénem irdelendiginde, 24.12.2019 tarihinde; KiPTAS ile Kiler
GYO-Biskon arasinda 08.06.2015 tarihinde imzalanan KiPTAS-Bahgesehir Merkez Evleri
ingaatlarinin Arsa Satigi Karsiigi Gelir (Hasilat) Paylagimi Usuli ile Yapilmasi Isine ait
sézlesmenin (Bahgesehir Sézlesmesi) sonlandirilarak sézlesme konusu istanbul ili, Basaksehir
iicesi, Bahgesehir Mahallesi 558 Ada, 8 Parsel lizerinde yer alan 25.920,50 m2 buyiikligiindeki
arsanin Kiptas istanbul Konut imat Plan. Tur. Ulasum San. ve Tic.A.S.(KIPTAS)den satin
alinmistir. 21.07.2020 tarih ve 18490 yevmiye ile kat irtifaki kurulmus olup degerleme konusu
bagimsiz boélimler, Kiler GYO A.S. Hissesi 99/100, Biskon Yapi A.S. Hissesi 1/100 olarak
dizenlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliginden temin edilen 04.11.2020 tarihli imar
durum yazisina gore degerleme konusu tasinmazin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri
asagida belirtilmisitir. Resmi imar durumu yazisi rapor eklerinde sunulmustur.

S6z konusu parsel; 1/1000 Olgekli "31.07.2013" t.t.'li Bahgesehir Mahallesi, Gélet Alani ile Pazar
Alanlarina iligkin Uygulama imar Plani Degisikligi" kapsaminda Konut Alaninda kalmakta olup,

E:2.00, Hmax:60.00 olmak Gzere plan notu ve yonetmelik sarlarinda yapilagsmaya haizdir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Degerleme konusu taginmazin imar durumunun son G¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmadigr gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Basaksehir Belediyesi'nde taranmig dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir. Ruhsat belgelerinin tim listesi mal sahibi firma yetkilileri tarafindan
tarafimiza iletilmistir. Mimari proje dijital ortamda incelenmistir.

YENI YAPI RUHSATI

MESKEN
15.02.2016 241 — — 7 18 | 25 28.841,30 m?
OFIS/ISYERI
8 MESKEN
15.02.2016 242 — — 6 3 9 3.798,75 m?
4 OFIS/ISYERI
103 MESKEN
15.02.2016 243 — — 7 18 | 25 27.112,89 m?
9 OFIS/ISYERI
9 MESKEN
15.02.2016 244 — — 6 4 10 4.450,04 m?
4 OFIS/ISYERI
114 MESKEN
15.02.2016 245 8 OFIS/ISYERI | 5 19 | 24 30.311,75 m?
1 IKAMET AMAGLI
15.02.2016 246 34 MESKEN 1 9 10 6.718,45 m?
15.02.2016 247 49 MESKEN 1 5 6 10.068,39 m?
15.02.2016 MESKEN 4.507,33 m?
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TADILAT RUHSATI
" Bag.Brm. e YoL | yoL | ToP:
L | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |0STO| oo, Toplam Alan (m?)
115 MESKEN
E BLOK 17.03.2016 362 — - 5 19 24 30.311,75 m?
8 OFIS/ISYERI
TOPLAM 123 30.311,75 m?
iSIM DEGISIKLIGI RUHSATI
L Bag.Brm. s YoL | yoL | TOF:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |USTO | oo Toplam Alan (m?)
133 MESKEN
A BLOK 27.05.2020 207 — - 7 18 25 16.183,74 m?
OFIS/ISYERI
MESKEN
B BLOK 27.05.2020 208 — = 6 3 9 1.152,91 m?
OFIS/ISYERI
103 MESKEN
CBLOK 27.05.2020 209 — - 7 18 25 14.426,09 m?
OFIS/ISYERI
MESKEN
D BLOK 27.05.2020 210 — = 6 4 10 1.251,87 m?
OFIS/ISYERI
115 MESKEN
E BLOK 27.05.2020 211 — - 5 19 24 16.081,73 m?
8 OFIS/ISYERI
F BLOK 27.05.2020 212 34 MESKEN 1 10 4.478,91 m?
G BLOK 27.05.2020 213 49 MESKEN 1 6 5.484,64 m?
H BLOK 27.05.2020 214 14 MESKEN 2 7 1.363,73 m?
TOPLAM 499 60.423,62 m?
TADILAT RUHSATI
. Bag.Brm. s YoL | yoL | TOP:
L | kAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayist Niteligi ALTI |USTO| o Toplam Alan (m?)
133 MESKEN
A BLOK 11.06.2020 229 — = 6 19 25 24.788,27 m?
OFIS/ISYERI
MESKEN
B BLOK 11.06.2020 230 — = 6 3 9 3.148,01 m?
OFIS/ISYERI
102 MESKEN
CBLOK 11.06.2020 231 — - 7 18 25 22.415,08 m?
OFIS/ISYERI
MESKEN
D BLOK 11.06.2020 232 — = 6 4 10 3.481,30 m?
OFIS/ISYERI
114 MESKEN
E BLOK 11.06.2020 233 — = 5 19 24 24.550,43 m?
8 OFIS/ISYERI
F BLOK 11.06.2020 234 34 MESKEN 1 9 10 7.858,66 m?
G BLOK 11.06.2020 235 49 MESKEN 1 5 9.769,43 m?
H BLOK 11.06.2020 236 14 MESKEN 2 5 4.835,20 m?
| BLOK 11.06.2020 237 GARAJ 3 0 13.912,53 m?
TOPLAM 497 114.758,91 m?
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REEL
11.06.2020 TARIHLI TADILAT RUHSATININ DETAY BILGILERI
wora | P Jsmrom ] o oneveionn | oracan | o e [
(Mesken) isyeri) Grubu

A BLOK 133 9 15.444,50 1.051,28 8.292,49 24.788,27 VA
B BLOK 8 4 850,87 309,58 1.987,56 3.148,01 IVA
C BLOK 102 9 13.674,42 702,99 8.037,67 22.415,08 VA
D BLOK 9 4 965,56 295,18 2.220,56 3.481,30 IVC
E BLOK 114 8 15.199,07 709,99 8.641,37 24.550,43 VA
F BLOK 34 4.487,66 3.371,00 7.858,66 IVA
G BLOK 49 5.313,71 4.455,72 9.769,43 1B
H BLOK 14 1.149,62 3.685,58 4.835,20 1B

| BLOK 13.912,53 13.912,53 1A
TOPLAM 463 34 57.085,41m? 3.069,02m? 54.604,48 m? | 114.758,91 m?

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
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Parsel Gzerinde insa edilecek proje igin 9 adet son tarihli yapi ruhsati bulunmaktadir. Mevcut
insaat gorulmastir. A, B, C, D ve E bloklarda genel olarak kaba insaat tamamlanma
asamasindadir. F, G, H ve | bloklar zemin asamasindadir. Kiler GYO A.S.'den alinan fiziki
ilerleme tablosuna goére ortalama fiziki ilerleme ytizdesi yaklasik % 50 olarak belirlenmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Mimart Yapi Denetim Limited Sirketi-Karlibayir Mah. Selcuklu Cad. Sefa Plaza 5A

Arnavutkoy/istanbul

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

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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DEGERLEME
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz ; istanbul ili, Basaksehir ilgesi,Hosdere Mahallesi, 558 ada 8
parselde kain 25.920,50 m? alanli "Arsa" lzerinde tanimlanmis olan Referans Bahgesehir
projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Pazartirk Caddesi Utzerinde konumlu olan
degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede site igerisinde yer alan yuksek katli
konutlar bulunmaktadir. Sari Konaklar, Caykara Evleri, Terrace Hill, Selale Villalari, Funda
Sitesi, Yasemin Evleri, Kozapark, Akkoza, Dumankaya Flex Office ve Park City bolgede yer
alan baglica konut projeleridir.

Degerleme konusu 558 ada 8 parselin yakin ¢evresinde Haci Osman Isikli Cami, Yesiltepe
Parki, Gul 12 Parki, Funda Parki, Botanik Parki, Ziibeyde Hanim Ortaokulu ve Sakli Bahge
Evleri bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Pazartirk
Caddesi Uzerinde konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile
saglanmaktadir.

Toplu tasima araglari ile Pazartirk Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglarn ile
ulagilabilmektedir. Ozel araglar ile Avrupa Otoyolu (zerinden Hadimkdy-Bahgesehir Yolu
araciligi ile Pazartirk Caddesi'ne erigilebilmektedir.
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3.4.1 - Genel Ozellikleri

558 Ada 8 Parsel; 25.920,50 m? alana sahip olup, arsa niteligindedir. Parsel yamuk formunda
bir geometrik yapiya sahiptir. Parsel topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel
uzerinde Referans Bahgesehir isimli bir proje ingsa edilmektedir. Referans Bahgesehir Projesi 8
adet konut ve ofis/igyeri ile 1 adet garaj blogundan olusmaktadir. Proje kapsaminda 463 adet
konut birimi ve 34 adet ticari birim olmak Uzere toplam 497 adet Unite bulunmaktadir. Refereans
Bahcgesehir Projesinde ruhsattaki konut + ticaret alanlari toplam 60.154,43 m? ve ortak alanlar
54.604,48 m? alanli olup ruhsatlar toplam insaat alani 114.758,91 m? alanhdir. Mevcut insaat
yerinde goralmustur.

Degerleme konusu parsel Uzerine insa edilecek proje kapsaminda 9 adet blok i¢in alinmis yapi
ruhsati bulunmaktadir. Projede, A Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/isyeri blogu, B
Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/igsyeri blogu, C Blok olarak tanimlanmis 1 adet
konut ve ofis/igyeri blogu, D Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/igsyeri blogu, E Blok
olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ofis/igyeri blogu, F Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut
blodu, G Blok olarak tanimlanmig 1 adet konut blogu, H Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut
blogu ve | Blok olarak tanimlanmis 1 adet garaj blogu bulunmaktadir. Proje kapsaminda 463
adet konut birimi ve 34 adet ticari birim olmak tzere toplam 497 adet Unite bulunmaktadir. Ticari
birimler A, B, C, D ve E bloklarinin zemin ve 1. bodrum katlarinda konumlanmislardir.
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Projede yer alan bloklar A-B-C-D-E-F-G-H-I bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 18
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 133 adet mesken ve 9 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 142 birim tanimlidir.

B Blok: Konut ve Ofis/igyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 2
Normal kat olarak tasarlanmigtir. Blok icerisinde 8 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 12 birim tanimlidir.

C Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Blok 7 bodrum kat, zemin kat ve 17
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 102 adet mesken ve 9 adet ticari birim olmak
uzere toplam 111 birim tanimlidir.

D Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 3
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igcerisinde 9 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 13 birim tanimlidir.

E Blok: Konut ve Ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 18
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 114 adet mesken ve 8 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 122 birim tanimlidir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 8 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 34 adet mesken birimi tanimhdir.

G Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 49 adet mesken birimi tanimhidir.

H Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 4 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 14 adet mesken birimi tanimhidir.

| Blok: Blok ruhsat belgesine gére garaj blogu olarak tanimlanmistir.
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Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in alinmis olan ruhsat belgesinin 5 yillik siresinin dolmamis olmasi nedeniyle
mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasi gerekmemektedir.
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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, 15 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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267
kisidir.istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

KLGYO-2010046 B.SEHIR (REFERANS BAHCESE 18



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Basaksehir llgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi Kugikgekmece ve Esenlerden ayrilan mahalleler ile Bahgesehir
Belde Belediyesi'nin birlestirimesiyle kurulmustur. ilge kuzeyde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,
kuzeydogusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve glneybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu alan iginde
ylzélgiimii yaklagik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Bagaksehir
ndfusu 2019 yilina gére 460.259. Bu nufus, 232.277 erkek ve 227.982 kadindan olugmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,47 erkek, %49,53 kadindir.

Basaksehir llgesi'nin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisi bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki 6rtisine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kiglkgekmece goline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama deresi ilge sinirlari icinde dogar ve ayrica
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusiUk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 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 duasis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin 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 goézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.

{
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 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 gériimektedir.

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz glnlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
go6ralmastar. 2019 yihnin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gorilmemistir.
Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bodlgede karisik bir gelisim gortlmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdésterdigi gézlemlenmigtir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli muiteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi ks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

KLGYO0-2010046 B.SEHIR (REFERANS BAHCESE 01



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olugsacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari éncllliglinde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme surecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Bagsaksehir Tapu Madurlugad,
Kiler GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*
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- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Ana yola cepheli konumda yer almaktadir.

- Olumsuz Faktorler

insaat halindedir.

Bdlgede konut arzi yiksek seviyededir.

ul - Fizibilite - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2010046 B.SEHIR (REFERANS BAHCESE

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu 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 ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek 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 yilhik 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 dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Referans Bahgesehir Projesine iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden ve Yeniden inga Etme

(ikame ) Maliyeti Yaklagsimi Yoéntemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

3 = -\ S
!% 558 ADA 8 PARSELIN KONUMU

y v o - .
) BAHCESEHIR VADI PROJESI

', ,

| DUMANKAYA MODERN

“%s AKKOZASITESI - .
JN_{ : . -~

\ P
3
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Konut Emsalleri

*

Dumankaya Modern Vadi

Dumankaya'nin Esenyurt-Bah¢esehir'de ikinci modern
projesi olan Modern Vadi projesinin ingaat alani 238 bin
230 metrekaredir. ikisi yiiksek olmak lizere toplam 11
bloktan meydana gelmektedir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ekip Gayrimenkul R ,
0212 669 54 34 3+1 150m 665.000 TL 4.433 TL/m
Fors Danismanlik 1+0 43m? 180.000 TL 4.186 TL/m?
0212 397 02 83 ' '
Umit Gayrimenkul i s
0533 152 29 87 3+1 135m 549.000 TL 4.067 TL/m
Ortalama 4.229 TL/m?

*

Koza Park

Koza Sehir; 44.102 m2’lik arsa alani Uzerinde 9 blok, 879
konut ve 47 dikkandan olusmaktadir.

Genel konsepti Development Design Group tarafindan
gerceklestirilen Akkoza Projesi kapsaminda; Akkoza AVM,

5.000 metrekarelik kapali alana sahip 6zel kulip ¢atisi
altinda kapali ve agik yizme havuzlari, fithess merkezi,
SPA, tenis kortlari, gocuk parki ve 6zel bir restorandan
#l olusan Club istanbul bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)rgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
R‘é”;%"ﬁ%gegju' 2+1 110m? 585.000 TL 5.318 TL/m?
A‘(’)“;g‘;‘ E??';S;Zte 2+1 110m? 865.000 TL 7.864 TL/m?

Rea'%;’\glgré%f%rge”ku' 2+1 106m? 525.000 TL 4.953 TL/m?
Ortalama 6.045 TL/m?
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*  AKKOZA PROJESI

Koza Sehir; 450.000 m2’lik arsa alani Gizerinde 718.000 m?
konut ve 50.838 m? AVM alanindan olugmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLt;ri Bir(i.:\L;Dr:geri
C°§kgg;%p§2f%y2rignze”k“' 241 129m? 682.000 TL 5.287 TL/m?
C°§kgg;%p§2f%y2rignze”k“' 241 105m? 517.000 TL 4.924 TL/m?
C°§kgg;%p§2f%y2rignze”k“' 241 285m? 1.600.000 TL 5.614 TL/m?

Ortalama 5.275 TL/m?

*

Spradon Vadi

Spradon Vadi projesi ; 42.000 m2 arsa alani Uzerinde ,
160.000 m2 insaat alani ve 1037 adet konuttan meydana

gelmektedir.
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Extra 141 75m? 400.000 TL 5.333 TL/m?
021278554 24 ' '

Satig Ofisi R )

0212 669 87 06 2+1 105m 685.000 TL 6.524 TL/m
Gold Home ) )
0212297 11 11 1+1 66m 365.000 TL 5.530 TL/m
Ortalama 5.796 TL/m?
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* GOl Panorama Evleri

Be - Ma ingaat’in TOKI istiraki Emlak Konut GYO A.S.'nin
Bahcesehir’in karsisinda insa edilmekte olan Gol
Panorama Evleri projesi; 95.000 m2 arsa alani tzerinde,
300.000 m2 ingaat alani, 1.431 adet konut ve 40 adet ticari
birimden meydana gelmektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani DFI_QLe)ri Bir(i.IF\L;Dr:geri
Pa"gr;‘;galg%“eﬂeznk”' 3+1 150m? 900.000 TL 6.000 TL/m?
Pa”g r;‘;galggéréﬂeznk“' 1+1 75m? 360.000 TL 4.800 TL/m?
Pa”g r;‘;galggéréﬂeznk“' 2+1 117m? 565.000 TL 4.829 TL/m?

Ortalama 5.210 TL/m?

*  Vaditepe Bahgesehir

Vaditepe Bahgesehir toplam 4.000 konut ve 6 etap halinde
Bahcgesehir Golet bolgesinde konumlandiriimaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I'gLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
N 557 577 8495 1| eeme | gssoo0Tl | 6730 TUm:
3”52"2%?3 Igg 3+l 163m? 950.000 TL 5.828 TL/m”
ogfzn lfjstels:_argg io 2+l 121m? 645.000 TL 5.331 TL/m?
Ortalama 5.966 TL/m?
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*  Bahgesehir Konaklari

Bahcgesehir Konaklari 1. ve 2 Etap tamamlanmis ve yasam
baslamistir. 100.000 m? arsa lizerinde Mustakil villa, Ust
kat dubleksi, bahge kati dubleksi ve 4+1 dairelerden olusan
toplam 490 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Otopark alanlari, agik ve kapali yizme havuzlari, hamam,
sauna, ylrtyus parkurlari, spor salonu, fithess salonu,
tenis kortu, basketbol ve voleybol sahasi, toplanti odasi,
ana okulu, camisi bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Sabhibi 4+1 250m? 1.715.000 TL 6.860 TL/m?

Ekip Gayrimenkul , R R
0212 669 54 34 5+1 Villa 283m 4.500.000 TL 15.901 TL/m
Makro Gayrimenkul R )
0536 643 58 08 4+1 265m 1.850.000 TL 6.981 TL/m
Ortalama 9.914 TL/m?

* Bahgesgehir Atmaca

48.441 m? arsa uzerinde 74.466 m? insaat alani
bulunmaktadir. Dort farkh blok tipi mevcut olup, Agik ve
kapall havuzlarin yaninda ¢ocuk oyun alanlari, fitness,
sauna, hamam gibi ortak kullanim alanlari sosyal imkanlari
arasindadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Bahgesehir Gayrimenkul R )
212 669 21 21 2+1 107m 990.000 TL 9.252 TL/m
Sabhibi 2+1 115m? 970.000 TL 8.435 TL/m?
Ekip Gayrimenkul R )
0545 325 55 27 1+1 105m 850.000 TL 8.095 TL/m
Ortalama 8.594 TL/m?
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Dikkan Emsalleri

1 Atlas Gayrimenkul

Tel 0212 450 25 35

Degerleme konusu tasinmaza yakin, Tual Bahgekent Projesinde, zemin katta konumlu depolu
dikkan 127 m?'den (deposu 47 m?) pazarlanmakta olup, 1.350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 127 .-M? 1.350.000 .-TL 10.630 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0533693 16 96

Degerleme konusu tasinmaza yakin, Tual Bahgekent Projesinde, 1. katta konumlu dikkan igin
595.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 40 .-M? 595.000 .-TL 14.875 .-TL/M?

3 Avrupark Turyap
Tel 021293194 93

Degerleme konusu tasinmaza yakin, Tual Bahgekent Projesinde cadde cepheli zemin katta
konumlu depolu dikkan i¢in 1.250.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

SATILIK 130 .-Mm? 1.250.000 .-TL 9.615 .-TL/M?

4  Eroglu Gayrimenkul
Tel 0535912 12 00

Mercedes Bulvari (izerinde Cadde Flora projesinde cadde cepheli zemin katta konumlu 185 m?
+ 175 m? teras kulanim hakki olan dikkan igin 2.300.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

SATILIK 185 .-M2 2.300.000 .-TL 12.432 .-TL/M?

5 Suta Gayrimenkul
Tel 0212 696 82 14

Mercedes Bulvari tzerinde Cadde Flora projesinde cadde cepheli ara bolimde konumlu 289 m?
alana sahip depolu diikkan igin 1.650.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik pay bulunmaktadir.

SATILIK 289 -M2 1.650.000 .-TL 5.709 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri

1 REAL EMLAK
Tel 0212 509 90 70

Tasinmazlarin yakininda Mercedes Bulvari tizerinde (26 parsel) yer alan emsal:1.00, h:serbest,
46.750 m? net ticaret imarli arsa igin 350.625.000.-TL istenilmektedir. istenen degerin yliksek

oldugu dusinidlmektedir. Tasinmaz uzun suredir satilik durumdadir.

SATILIK 46750 -M? 350.625.ooo|.-T|_| 7.5oo| ~TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0530 522 87 63

Tasinmazlarin yakininda (649 ada 2 parsel) emsal:0.50, h:serbest, 13.061,17 m? arsanin 419
m?ik hissesi 1.680.000.-TL istenilmektedir. Tasinmaz uzun siredir satilik durumdadir.

SATILIK | 419 -m2 | 1.680.000[-TL | 4.010] .-TL/M?
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3 HAKAN EMLAK
Tel 053224752 14

Tasinmazlarin yakininda emsal:0.50, hmax: 9,50, 1.800 m? net konut imarh arsa igin
5.400.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1800 .-Mm2 5.400.000 .-TL 3.000 .-TL/M?

4 AVRUPARK BAHCEKENT TURYAP

Tel 021293194 93

Tasinmazlarin yakininda (649 ada 2 parsel) emsal:0.50, h:serbest, 13.061,17 m? arsanin 365
m?lik hissesi 912.500.-TL istenilmektedir.

SATILIK 365 .-M? 912.500 .-TL 2.500 .-TL/M?

5 AVRUPARK BAHCEKENT TURYAP
Tel 0212931 94 93

Tasinmazlarin yakininda emsal:0.50, hmax: 9,50, 1.800 m? net konut imarli arsa igin
3.700.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 378 .-M? 1.000.000 .-TL 2.646 .-TL/M?
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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
amaci 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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan (¢ adedi segilerek 558 ada 8 parsel icin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde proje gelistiriimis olmasi, kat irtifaki kurulmis olmasi
deger takdir edilirken g6z 6éniinde bulundurulmustur.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar icin istenen birim m? satis
degerlerinin parsellerin yapilasma kosullari, alani, cephesi ve diger O6zellikleri dikkate
alindidinda 2.500-6.200 TL/m? bedeller arasinda genis bir aralikta degisiklik go6sterdigi
gorulmektedir. Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlgimua gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik gdstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, imar kosullari, parsel buyukligi
dikkate alindiinda arsa birim m? degeri 5.012.-TL olarak takdir edilmigtir.

Bolgedeki konut-ofis-dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 4.000-6.500 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak
5.383-TL/m? takdir edilmistir.

Dukkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 7.000-13.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 12.107.-
TL/m? takdir edilmigtir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 350.625.000 1.680.000 5.400.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 25.920,50 m? 46.750 419 1.800
BIRIM M2 DEGERI 7.500 4.010 3.000
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTABUYUK| GOKKUGUK KUGUK

10% -30% -20%
IMAR KOSULLARI E:2,00 E:1,00 E:0,50 E:0,50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 20% 20%
FONKSIYON Konut Ticaret Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME -10% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN Ruhsatli Arsa | ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DUZELTME 14% 14% 14%
TOPLAM DUZELTME 6% -4% 6%

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B""P m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
558 8 25.920,50 5.012 129.923.938,95

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (.-TL)

129.920.000 TL
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DUZELTME

-5%

-5%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.350.000 595.000 2.300.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 127 40 185
BIRIM M? DEGERI 10.630 14.875 12.432
sl .. ORTA BUYUK | ORTA KUGUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% -10% 20%
KAT
Lo . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Duikkan Duikkan Dikkan Dikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER kat irtifakli kat irtifakli kat irtifakli
. P L kat irtifaki A c i
DIGER BILGILERE iLISKIN TS ORTAIYI ORTA IYI ORTAlYI

-5%

DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN

-5%

-5%

-5%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME Bahcesehir
BILGI KONUSU Koza Park Kor?alflarl Gl Panorama
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 6.045 9.914 5.210
e . . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 10%
DIGER BILGILER kat irtifakh kat irtifakli kat irtifakli
- L L kat irtifaki o o o
DIGER BILGILERE iLISKIN TS ORTAIYI ORTA IYI ORTAlYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 0 0 0
DUZELTME -17% -20% -17%
TOPLAM DUZELTME -27% -30% 7%
DUZELTILMIS DEGER 5.383 4.388 6.940 4.822
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~5.012.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde A, C ve E blok igin "VA", B ve F blok i¢in "IVA", D blok igin
"IVC", G-H bloklar i¢in "llIB" ve | Blok igin "llIA" yapi sinifinda ruhsat alindigi gorilmuastar.

Yapi birim maliyetlerinin  gosterildigi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gore tim yapi siniflarinda insaat birim m? degerleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bdlge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dlzenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

2020 yili Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Tablosuna gére VA 2.400.-TL/m?, IVA 1.550.-TL/m? ve Ill.B 1.450.-
TL/m? olarak belirtiimistir. Projede ortak alan niteligindeki alanlarin, bodrum katlarin alaninin
fazla olmasi nedeni ile birim maliyetler agagidaki gibi 6ngorilmustur.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
L . . ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI

A BLOK 1.650] .-TL/M? [X 24.788,27({M? |=| 40.900.646( .-TL

B BLOK 1.550] .-TL/M? [X 3.148,01|M? |= 4.879.416] .-TL
CBLOK 1.650] .-TL/M? [X 22.415,08[{M? |=| 36.984.882| .-TL

D BLOK 1.550] .-TL/M? [X 3.481,30|M? |= 5.396.015| .-TL

E BLOK 1.650] .-TL/M? [X 24.550,43[M? |=| 40.508.210( .-TL

F BLOK 1.550] .-TL/M? [X 7.858,66|M? [=[ 12.180.923| .-TL

G BLOK 1.400] .-TL/M? [X 9.769,43|M? [=] 13.677.202] .-TL

H BLOK 1.400] .-TL/M? [X 4.835,20|M? |= 6.769.280| .-TL

| BLOK 900] .-TL/M? |X 13.912,53[M? |=[ 12.521.277] .-TL
558 Ada 8 Parsel igin (")ngérijlen Toplam insaat Maliyeti =| 173.817.850| .-TL

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parseller Gzerinde inga edilmekte olan projenin yukarida
da anlatildid1 bloklarindan olusacagi 6ngdrilmektedir.
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Cevre diizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %210u oraninda olacadi kabul edilmistir. Projenin
gecekondu 6nleme bolgesi proje olmasi nedeni ile kar marji distk tutulmustur.

Kiler GYO A.$. Tarafindan verilen bilgiye gore 4 adet tasinmazin (A blok 16, A blok 77, C blok
106, E blok 1 numaral bagimsiz bélimler (toplam 308,84 m2 satilabilir alanli) satis isleminden
mulkiyeti el degistirmis olup, bu tasinmazlarin toplam arsa pay dahil 1/1 hisse degeri 2.430.000.-
TL, insaat seviyeli mevcut degeri (%50) 1.215.000.-TL olarak ©éngoértulmuastir. Toplam
hesaplardan satisi gergeklesen tasinmazlarin degeri disilmek sureti ile projenin mevcut durum
ve tamamlanmasi durumdaki degerleri hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti|= 173.817.850

Cevre diizeni, peyzaj (%3)|= 5.214.535
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (A)|= 179.032.385

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 8.951.619
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 187.984.004

Satig- Pazarlama Gidgleenr(iel((";/c:g??g; = 8.951.619
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 196.935.623
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Toplam Arsa Degeri

129.920.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

187.984.004 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) =

8.951.619

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%10)|~

31.790.400 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

358.646.024 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatilmis Deger

358.650.000 TL

Satigi Gergeklesen 4 Adet Bagimsiz Boliim igin Ongériilen

Anahtar Teslim Degeri (.-TL) -

2.430.000 TL

Projenin Kiler GYO A.S. Ve Biskon A.S. Miilkiyetindeki|

Tamamlanmasi Durumundaki Degeri

356.220.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KILER GYO

A.S.'NiN HiSSESININ DEGERI (%99)|~

352.657.800 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

187.984.004 TL

Projenin ingaat Seviyesi

50,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

93.992.002 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

s ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(7/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 50,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 8,84%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 31.790.400 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 8,84%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 2.809.901 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIiDER MALIYETI = 8.951.619 .-TL
Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 8,84%
GERGEKLESMIiS GENEL GIiDER MALIYETi|= 791.219 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 129.920.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETIi =  93.992.002 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 791.219 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 2.809.901 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 227.513.122 .-TL
MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|~ 227.513.000 .-TL
Satig1 Gergeklesen 4 Adet Bagimsiz Béliim igin Ongériilen|
Mevcut Durum Degeri (.-TL)| ™ fLals oy
Projenin Mevcut Durumu ile Kiler GYO AS Ye B.IS.kOI"I /}.S: —  226.298.000
Miilkiyetinin Degeri
Projenin Mevcut Durum ILE KILER GYO A.S. Hlsse5|5\e Pugen - 224.035.020
Toplam Degeri (.-TL)
= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki KILER GYO
A.S. Hissesine Diisen Toplam Degeri (.-TL) 352.657.800 TL
Projenin Mevcut Durum iLE KILER GYO A.S.
Hissesine Diigen Toplam Degeri (.-TL) 224.035.020 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endlstri 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 géz
6nlne 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 agirlikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 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 edilmistir.Buna 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
karsilastiniimasi 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 dislinulmektedir. Her bir
gayrimenkulin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani belirlenmistir.
Toplam iskonto orani her nakit akisi igin ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu kapsamda
risksiz getiri orani olan 13,50 orani Uzerine tasidigi risk faktorlerine goére risk primleri eklenerek
nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin Gzerinde heniiz ingaa
faaliyet olmamasi, mevcut ekonomik kosullar vd. unsurlar g6z éninde bulundurularak risk primi
4,00 olarak 6ngoéralmustar.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 13,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

=% 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 558 ada 8 parsel lzerinde yer alan Referans Bahgesehir Projesi
kapsaminda yer alan bagimsiz birimlerin satilabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$.tarafindan
hazirlanan icmal listelerden hesaplanmigtir.

Kiler GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gére, mimari proje ve icmal listelerine goére
satilabilir alanlarin;

A blok 19.625,30 m? konut ve 704,60 m? igyeri,

B blok 1.100,60 m? konut ve 301,20 m? igyeri,

C blok 17.810,80 m? konut ve 693,70 m? igyeri,

D blok 1.252,30 m? konut ve 290,60 m? igyeri,

E blok 19.659,10 m? konut ve 707,80 m? igyeri, F blok 5.719,70 m? konut,

G blok 6.675 m? konut ve H blok 1.423 m? konut olmak lizere;

73.265,77 m? konut, 2.697,9 m? igyeri olarak toplam 75.963,68 m?'dir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

632 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~514.450.000 -TL olarak hesaplanmis olup, net buglnki degeri igin %17,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buginki degder olarak da tum bloklarin toplami sonucunda ~370.950.000.-TL olarak
ongorulmustir. Dort adet tasinmazin tapu devrinin yapilmis olmasi nedeni ile net buglnki
degerden satigl gerceklesen tasinmazlar igin 6ngérilen anahtar teslim toplam degerler
cikartiimistir. Kiler GYO A.S. tim bagimsiz bolimlerde %99 hissedar olup, nihai olarak Kiler
GYO A.S. degeri hesaplanmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) Siltlesdzes Sl

Satisi Gergeklesen 4 Adet Bagimsiz Bolim
igin Ongoriilen Anahtar Teslim Degeri (.- 2.430.000 .-TL
TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Kiler
GYO A.S. Ve Biskon A.$. Miilkiyetinin 368.520.266 .-TL
Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
KILER GYO A.S. Hissesine Diisen Toplam 364.835.063 .-TL
Degeri (.-TL)
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 558 ada 8 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disunutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Arsa Degeri (.-TL) 129.920.000

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

iesaaion i Toptam Dotir (-T1)
e e ner oo 0 | o

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki KILER GYO 364.835.063

A.S. Hissesine Diisen Toplam Degeri (.-TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme 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 kullanmay! da g6z 6niinde 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 gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkh 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 prosedirler ylritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin 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 gérilmektedir." denmektedir.

KLGYO-2010046 B.SEHIR (REFERANS BAHCESE = ke =i »



KLGYO-2010046 B.SEHIR (REFERANS BAHQEsE-_._ .

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. Bulunan
iki degerin birbirinden farkh oldugu goérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkii degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugiinki degere ulasilmaya ¢aligiimasi,
ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
ve maliyet ydnteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar dederlendiriimek sureti ile sonug
bdélimulne projenin tamamlanmasi durumundaki degeri igin ve mevcut durum degeri igin maliyet
yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu nedenle parsel Gzerindeki yatirrmlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. ve Tic. A.S. (IDARE) ile Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - Biskon Yapi A.S. Bahcgesehir Projesi Ortak Girigimi
(YUKLENICI) arasinda Bahgesehir Merkez Evleri ingaatlarinin Arsa Satisi Karsiigi Gelir
(Hasilat) Paylagimi Usulii ile Yapilmasi isi'ne ait sézlesme imzalanmis olup, ilgili sdézlesme
rapor ekinde sunulmustur. Sézlesmenin diger detaylari ise yukarida anlatiimistir.

23.12.2019 tarihinde KIPTAS Iistanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim San. ve Tic. A.S.
(IDARE) ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - Biskon Yapi A.S. Bahgesehir Projesi Ortak
Girigimi (YUKLENICI) arasinda sézlesme protokolli imzalanmistir. is bu protokoliin konusu
KIPTAS VE Kiler GYO-Biskon arasinda 08.06.2015 tarihinde imzalanan KiPTAS-Bahgesehir
Merkez Evleri ingaatlarinin Arsa Satisi Karsiligi Gelir (Hasilat) Paylagimi Usulii ile Yapilmasini
isi'ne ait s6zlesmenin 5.maddesine gore, idare Payi Geliri olarak KIPTAS'a 6denmesi gereken
bakiyelerin ve vadesinde yapilmayan 6demelerden dodan idare Payi Odemesi gecikme
cazesinin; KIPTAS ile Kiler GYO arasinda 13.02.2017 tarihinde imzalanan KiPTAS-Basaksehir
(1284 ada 2 parsel) Basaksehir Evleri ingaatlarinin Trampa, Arsa Satigi Kargiigi Gelir
Paylasimi Usulii ile Yapilmasi isi'ne ait sézlesmeden dodan nakdi ve ayni bedelleri ile KIPTAS'a
6denmesi, Bahgesehir Sozlesmesinin sonlandiriimasi, her iki s6zlesmede belirtilen taraflara ait
hak ve ylikumltliklerinin is bu protokol hikimlerine gére yeniden dizenlenmesidir. Bahgesehir
Sézlesmesinden kaynaklanan alacagin nakdi ve ayni olarak 6édenmesi karsiliginda; KIPTAS
adina kayith Bahgesehir (Hosdere) 558 ada 8 parselin tapusunun Kiler GYO-Biskon'a
devredilmesiyle birlikte, Kiler GYO-Biskon'un {glincii kigilere karsi sézlesmeden
kaynaklanan sorumlulugu devam etmek sartiyla karsilikli olarak sonlandirmis olacaktir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi yapilan 558 Ada 8 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Taginmazlarin insaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapiimasi ile yasal
sdrecinin tamamlanacagi dngdrilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Parsel (izerinde proje gelistirilmis olup, kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar proje niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.7

Rapora konu tasinmazin 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.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 558 ada 8 parsel igin yapi ruhsatlari alinmis ve ingaata baslanmasi igin yasal gereKili
tim belgeler mevcut olup ingaatlar baslamistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmazlar Uzerinde devrini veya degerini olumsuz etkileyecek bir takyidat bulunmadigi
goralmagtar.

Bu kapsamda tasinmazlarin "Proje" olarak gayrimenkul vyatirrm ortakhigi portféyinde
bulunmasinda bir sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Degerleme konusu taginmazlarin KILER GYO A.S.'nin hisesi;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

224.035.020 ~TL
(iki Yiiz Yirmi Dort Milyon Otuz Bes Bin Yirmi Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

BASAKSEHIR ILCESI 558 ADA 8 PARSELIN ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
129.920.000 153.305.600
Projenin Mevcut Durum ile KILER GYO A.$. Hissesine Diigsen Toplam Degeri
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
224.035.020 264.361.324

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki KILER GYO A.S. Hissesine Diigsen Toplam Degeri

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
352.657.800 416.136.204

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

@: R EZE '};/
o ,24'4;,j e

Eren KURT
Lisans No: 402003

Ozan ALDOGAN
Lisans No: 409553

* Bu rapor inceleme yapildid! tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

S.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 405453

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.
* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez. Degerleme kurulusunun 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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