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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

A L
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu;iistanbul ili, Beylikdiizii ligesi' nde yer alan 483 ada 5 parsel ' deki
proje blnyesindeki Kiler GYQO' ya ait olan 42 adet bagimsiz bolim pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul 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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan temlik kayitlarina istinaden,
Prestij 5 Konaklari ( Ugurlu Konaklari ) projesinde yer alan miulkiyeti Kiler GYO A.S.'ye ait olan
42 adet bagimsiz boélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin is bu rapor KLGYO-1910127 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen temlik kayitlarinda yer alan 42 adet bagdimsiz bolimi
kapsamaktadir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Kemal COLPAN kontrol eden
degerleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810057
Rapor Tarihi 08.01.2019

KILER GYO A.S.’NiN,
ISTANBUL LI,
BEYLIKDUZU

ILCESI'NDE YER
ALAN 483 ADA 5
(Eski Parsel=1)
PARSEL iCIN ARSA
SAHIBi OLARAK
YUKLENICI ILE
Rapor Konusu YAPMIS OLDUGU
14.03.2017 TARIHLI
DUZENLEME
SEKLINDE
TASINMAZ SATIS
VAADI VE ARSA PAYI
INSAAT
SOZLESMESI'NE

DAYALI HAKLARININ
PAZAR DEGERI

Onur OZGUR
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 19.743.000
(TL) (KDV Haric)
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e
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li : ISTANBUL

iigesi :  BEYLIKDUZU

Bucagi

Mahallesi : YAKUPLU

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 483

Parsel No . 5

Alani (m?) . 455251

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : Kat irtifaki

Sahibi : KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No Bagimsiz Béliim Bilgileri Ek.2' de sunulmusgtur.
Tapu Tarihi

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 17.12.2019 tarihinde Beylikdizd Tapu Sicil
Miidirligi'nden TAKBIS Belgesi seklinde alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;

Serh: Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Ramis UGURLU lehine )
Yev: 28970 Tarih: 26/12/2017

(llgili serh; insa edilen projeye iligkin taginmazlar tizerine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gcercevesinde ilgili serhin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir) denilmekte olup séz konusu serh bu kapsamda tapu siciline islenmis olup
degerleme konusu haklarin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
Beyan: Yoénetim Plani : 13/02/2019
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; 03.08.2017 tarihinde 483 ada 4 parselin ifrazen
taksiminden 483 ada 5 parsel olarak tescil edilmistir. Ardindan degerleme konusu tasinmaz
15.02.2019 tarihinde 3697 yevmiye no’su ile gayrimenkul ana tasinmaz vasfinda iken kat irtifaki
kurulmus ve 84 adet bagimsiz bolim olusturulmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi imar Miidirligiinden 16.10.2019 tarihinde alinmis olan 39731731-310.05-
E.988411 sayili olan imar yazisina gore dederlemeye konu 483 ada 5 parsel sayili tasinmaz;
iB.B. Bagskanhg! tarafindan 21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000 élgekli Beylikdiizii
Uygulama imar Planin; Kavakli Mahallesi, 483 ada 5 parsel, Konut Alani (E=1.60, H=15.50
metre) olarak planlanmistir. 02.07.2012 ve 17.12.2012 tarihli 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani plan notu tadilati Arazi Toplulastirma Alani ve 18.Madde uygulamasinda kalmaktadir. Plan
Notlari ;

1.1.1. Yapi emsal hesabi net parsel alani zernden hesaplanacaktir.

1.1.2. Binalar oturduklari tabi zemin ortalamasindan kot alacaklardir.

1.1.3. Kapali ve agik ¢gikma yapilmayacaktir.

1.1.4. Bir parsele birden fazla yapi (blok) yapilabilir.

1.1.5. Yapilara farkh katlardan girisler yapilabileceginden +0.00 kotuna gére su basman
seviyesi, maksimum 1.00 m olarak diizenlenebilir.

1.1.6. Bu alanlarda planlarin tasdikinden sonra bir kez daha ifraz iglemi yapilamaz.

1.1.7. Yerlesim projesi hazirlanirken bir aileye bir otopark disecek sekilde otopark alani
ayrilacaktir.

1.1.8. Yapilar kat yukseklikleri farkli olan gruplar halinde de yapilabilir.

1.1.9. Yapilar arasindaki mesafe minimum yapi yiksekligi (h) kadar olacaktir.

1.1.10. Yapilar plandaki yollardan veya ada igerisindeki dizenlenecek yollardan servis alabilirler.
1.1.11. Teknik altyapi (yol, su, kanal, telekom vb...) Tesisleri girisimciler tarafindan
gerceklestirilecektir.

1.1.12. Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarinda, bosaltma tasfiye tesis alanlari alt yapi
projeleri yapildiktan sonra ve yeri ile blyukligu belirlenerek vaziyet planlarinda gosterilecektir.
1.1.13. Agik ve kapal spor ve/veya yuzme havuzu ile siteye hizmet edecek bir kati ve 100 m2'yi
gecmeyen sosyal tesis yaplilari yapilabilir. Toplam ingaat alanina dahil degildir.

1.1.14. 1500 m2’den kiguk ifraz islemi yapilamaz.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yillik dénemde plan degisikligi yasanmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Beylikdlizii Belediyesi'nde imar arsivinde yapilmigtir. Mimari proje
dijital ortamda incelenmigtir. Kat irtifaki kurulmus olmasindan 6turd 29.09.2017 tarih, 14/17
sayili yapi ruhsatlarinin eki olan 28.09.2017 tarih ile onayli olan kat irtifaki projesi Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Madurligld Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden incelenmistir. Yapi ruhsatlari asagidaki tabloda belirtildigi sekildedir.
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YENIi YAPI RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm. Niteligi YOL | YOL L(Z\F; Toplam Alan (m?)
Y Sayisi g ALTI |OSTU| savis) .
18 MESKEN
A 29.09.2017 1 — — 1 | 5 | 6 2.696,41 m?
4 OFIS/ISYERI
18 MESKEN
B 29.09.2017 14/17-1 — — 1 | 5 | 6 2.696,41 m?
4 OFIS/ISYERI
18 MESKEN
C 29.09.2017 14/17-2 — — 1| 5 | 6 2.624,27 m?
2 OFIS/ISYERI
D1 29.09.2017 14/17-3 10 MESKEN 1 5 6 1.885,10 m?
D2 29.09.2017 14/17-4 10 MESKEN 1 5 6 1.885,10 m?
OTOPARK 29.09.2017 14/17-5 GARAJ 1 0 1 2.521,16 m?
TOPLAM 84 14.308,45 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. ' S ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve A“f::';':rl) O\lslavne (E‘z;a 4 Ort?rl:‘f)\ lan Toplflnr;)Alan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
A 18 4 2.061,05 264,99 370,37 2.696,41 3/B
B 18 4 2.061,05 264,99 370,37 2.696,41 3/B
(03 18 2 2.065,61 188,29 370,37 2.624,27 3/B
D1 10 0 1.595,08 0,00 290,02 1.885,10 3/B
D2 10 0 1.595,08 0,00 290,02 1.885,10 3/B
TOPLAM 74 10 9.377,87 718,27 m? 1.691,15 m* | 11.787,29 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. : s ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve A'\faerflzfnrl) Of;\sla\:‘e (I:‘):)e d Ort?rl;f)\ lan TOplflnrll)Alan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
OTOPARK 2.521,16 2.521,16 3/A
TOPLAM 2.521,16 m* | 2.521,16 m?

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel Uzerinde ingsa edilmekte olan proje igin 6 adet 29.09.2017 tarihli yapi ruhsati
bulunmaktadir. Mevcutta insaat faaliyeti baslamis durumdadir. Proje A-B-C-D1-D2 isimli
mesken ve igyeri iceren bloklardan ve otopark blogundan olugmaktadir. Miteaahhit firmadan
alinan bilgiye gore projenin bitmiglik seviyesi %80 dir. Projenin yasal belge ve eklerine uygun
olarak ingasina devam edildigi gézlemlenmistir.

Beylikdizd Tapu Muadurliginde 84 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurulmus arsa paylari
belirlenmistir. Degerlemede onayli yapi ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup,musteri
tarafindan tarafimiza iletilmis olan temlik listesinde yer alan milkiyeti Kiler GYO A.S.'ye ait olan
tasinmazlar icin temlik listesinde belirtiimis olan kullanim alanlari dikkate alinarak deger takdiri
yapiimistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel lizerinde gelistirilen olan projenin yapi denetim islerini Ars istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti.
nin Ustlendigini yapi ruhsatlarindan anlasiimistir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz ; istanbul ili, Beylikdiizi ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 483 ada 5
parselde kain 4.552,51 m? alanh "Arsa" lzerinde ruhsatlandiriimis projedir. Bu degerleme
raporu tarafimiza mdasteri tarafindan iletiimis olan temlik kayitlarina istinaden, Prestij 5
Konaklari ( Ugurlu Konaklari ) projesinde yer alan mulkiyeti Kiler GYO A.S.'ye ait olan 42 adet
bagimsiz béliumin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Beylikdlizu ilgesi, Kavakh Mahallesi, Olimpiyat Caddesi Uzerinde konumlu olan degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldudu bdlgede site icerisinde yer alan ylksek kath konutlar
bulunmaktadir. ihlas Marmara 1 ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu
Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalari bulunmaktadir.

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) 11
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MehmetAkif/Ersoy Cd

B

agranos|PasalSok

3.3 - Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Beylikdiizu ilgesi, Kavakh Mahallesi, Olimpiyat Caddesi Gzerinde
konumlu olup, tasianmazlara ulasim toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.

- -
-
U N Ro-Ro Kumport Limamn
Ambarh Limam
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

483 Ada 5 Parsel; 4.552,51 m? alana sahip olup milkiyeti Kiler GYO A.S. adina tescillidir. Parsel
yaklasik olarak ¢gokgen formunda bir geometrik yapiya sahiptir. Parsel topografik olarak duz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel (zerinde proje gelistiriimis olup insaat faaliyetleri bagslamis
durumdadir. Proje yapi ruhsatlarina gére A-B-C-D1-D2 isimli mesken ve ofis/igyeri iceren
bloklardan ve Otopak blogindan olusmaktadir. Proje kapsaminda 74 adet mesken birimi ve 10
adet ticari birim olmak Uzere toplam 84 adet Unite bulunmaktadir. Projede ruhsattaki mesken
alanlan 9.377,87 m?, ticaret alanlar 718,27 m? garaj alani 2.521,16 m? ve ortak alanlar
1.691,15 m? alanli olup ruhsatlar toplam ingaat alani 14.308,45 m? alanhdir. ingaat faaliyeti
halihazirda baslamis durumda olup Miteaahhit firmadan alinan bilgiye ve yerinde yapilan
incelemelere gore projenin bitmislik seviyesi %80 dir.

Projede yer alan bloklar A-B-C-D1-D2 bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmigstir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 5
Normal kat olarak projelendiriimistir. Blok icerisinde 18 adet mesken, 4 adet ticari Unite
tanimlidir.

B Blok: Konut ve ofis/igyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 5
Normal kat olarak projelendiriimistir. Blok icerisinde 18 adet mesken, 4 adet ticari Unite
tanimlidir

C Blok: Konut ve ofis/isyeri blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 5
Normal kat olarak projelendiriimistir. Blok icerisinde 18 adet mesken, 2 adet ticari Unite

tanimhidir

D1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 5 Normal kat
olarak projelendirilmistir. Blok i¢erisinde 10 adet mesken tanimlidir.

D2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok bodrum kat, zemin kat ve 5 Normal kat
olarak projelendirilmistir. Blok icerisinde 10 adet mesken tanimlidir.

Ayrica Otopark blogu bulunmakta olup bu blokta da kapali garaj alani tanimlanmistir.

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)
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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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur.

istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'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 béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15 Milyonun
tzerindedir istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir.

-

Harita 1 - istanbul'un Konumu

4.1.2 - Beylikdiizii ilgesi

M.O. 7 yy'da ilk yerlesimin basladigi Beylikdiizi'niin kurucularinin Helenler oldugu varsayilir.
M.O. 2.yy'da Bizans egemenligine giren Biylikgekmece'nin gézde beldelerinden biri olan
Beylikdiizii, istanbul'un fethinden sonra Osmanli imparatorlugu'na baglanmistir. Sinirlar
icerisinde kalan bdlgede henuz pek fazla kalintiya rastlanmamis olmasi, ilk bakista
Beylikdiizi'niin tarihi konusunda yaniltici bir izlenim verebilir. Fakat yerlesim yerlerinin sinirlari
zamanla, basta ydnetsel olmak Uzere gesitli nedenlerle degisiklige ugradidi igin, 6zellikle de
istanbul gibi diinyanin tarihsel doku bakimindan en zengin sehirlerinden birinde, bir semtin
tarihine iligkin izleri sirerken, resmi sinirlardaki bu tarihsel degiskenligi gdézardi etmeden, yanhs
pesin hikimlere karsi belirli bir esnekligi surekli gozetmek, semtleri gevredeki yerlesim
yerleriyle birlikte degerlendirmek gerekir. Bu bakimdan Beylikdizi ve g¢evresinin sanilanin
aksine istanbul'un, hatta Tirkiye'nin ve diinyanin en eski verlesim yerlerine aslinda ¢ok yakindir.

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) 16
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Beylikdiizi, TBMM’'nde 6 Mart 2008 yilinda kabul edilen ve Resmi Gazete’nin 26824 numarali
mikerrer sayisinda yayinlanan 5747 Sayili “Blyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile tesis edildi. Kanunun
ilce kurulmasini belirleyen 1. maddesinin 20. fikrasinda Beylikdizi ilgesinin kurulmasina iligkin
olarak, “Gurpinar ve Yakuplu” ilk kademe belediyelerinin tlizel kisilikleri kaldirilarak ekli (18)
saylli listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari Beylikdiizii ilk Kademe Belediyesine
katilmistir. Ekli (18) sayili listede adlari yazili mahalleler merkez olmak iizere istanbul ilinde
“BeylikdizU” kurulacagi karara baglaniyordu. 18 Sayili listede ise Beylikdizu ilk kademe
belediyesine baglh “Blylksehir, Cumhuriyet, Sahil, Barig, Kavakli” mahalleleri ile Gurpinar ilk
kademe belediyesine bagli “Adnan Kahveci, Dereadzi, Merkez” mahalleleri ve Yakuplu ilk
kademe belediyesine bagli “Marmara, Merkez” mabhallelerinin yeni ilgenin mabhallelerini
olugturacagi ifade ediliyordu.

Boylece Beylikdiizii, 2008 yilinda Istanbul’un bati kesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa
yakasi bélimuinde Kigiikgekmece Goli ile Blyukgekmece Koyu arasinda yer alan bolgede, ilge
olarak kuruldu. Ayni tarihte kurulan 5 ilgeden biri olan Beylikdizl, ilge oldugunda 186.784
nifusa ve 10 mahalleye sahipti. Daha evvel Blylkgekmece ilge sinirlar iginde bulunan
Beylikdizi (Kavakli), Gurpinar ve Yakuplu belde belediyelerin bazi mahallelerinin
birlestiriimesiyle olusturulan Beylikdiizi ilgesine, Yakuplu Belediyesi sinirlarina dahil Gizelyurt
ve Merkez OSB Mabhalleleri ve Girpinar Belediyesi sinirlarindaki Pinartepe Mahallesi dahil
edilmemisti. Bunlardan Pinartepe, Buyikgekmece ilgesine; Gulzelyurt ve Merkez OSB
Mahalleleri ise Esenyurt ilgesine verildi. Bu mahallelerin Beylikdlzu ilgesi sinirlari disinda
kalmasiyla 22.891 kisi de diger ilge nifuslarina katilmisti. Giiniimiizde Beylikdiizii istanbul'un
en go6zde ilgelerinden biri olup ilge sakinlerinin rahat yasadigi, sosyal alanlarinin ¢ok, sug¢
oraninin en az oldudu ilgce haline gelmis ve her gecen gin kendini gelistiren bir Belediye
olmustur. Nufusu 2018 yili verilerine gére 314 binin Gzerindedir.

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, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin 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 disius 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 dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk 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
sure 6nce ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
go6ralmastir. 2019 yihinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gorilmemistir.
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bodlgede karisik bir gelisim gortlmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi 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 olgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde 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 Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda distis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusindimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdizi Belediyesi, Beylikdizli Tapu Sicil
Midurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlari alinmig, kat irtifaki tesis edilmigtir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

- Olumsuz Faktorler

insaat tamamlanmamis durumdadir. insaatin tamamlanma orani yaklasik %80
seviyesindedir.

Bolgedeki satilik konut arzi yiksektir.

20



REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

5.1 - Pazar Yaklasimi

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 gayrimenkuliuin 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 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

Prestij 5 Konaklari Projesinde kat irtifaki kurulmus olup, degerlemesi talep edilen temlik listesinde
yer alan 42 adet bagimsiz bélime iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  HUZURLU MARMARA
= N . . :
B I Huzurlu Insaat A.S. tarafindan insa edilen Huzurlu
= tr 1 Marmara projesi; 18.320 m2 arsa alani Gzerinde, 10 adet
i l; bloktan olusan kapali otoparki ve sosyal donatilari bulunan
i diizenli bir sitedir. Oturum baslamis durumdadir. Sitede
M i 2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.
(¢
. . Satis Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden ) )
533 367 67 41 2+1 97m 465.000 TL 4.794 TL/m
Sahibinden R )
533 608 38 25 3+1 140m 735.000 TL 5.250 TL/m
Gazel Emlak R )
0212 876 79 00 4+1 177m 870.000 TL 4.915 TL/m
Ortalama 4.986 TL/m?
. . Aylik Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Site Emlak ) )
212 875 89 00 2+1 97m 1.600 TL 16 TL/m
Tagyaran Emlak R )
212 875 262 7 3+1 140m 2.400 TL 17 TL/m
Rise Istanbul Emlak ) )
212 883 74 73 4+1 177m 3.250 TL 18 TL/m
Ortalama 17 TL/m?
KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) 22
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* ESTON RESITPASA EVLERI

-
v l
Eston ingaat A.S. tarafindan insa edilen proje; 44.638 m2
arsa alani Uzerinde, 13 adet bloktan olusan kapali otoparki
B Ve sosyal donatilari bulunan diizenli bir sitedir. Oturum
E 'm 2011 yiindan bu yana devam etmektedir. Sitede 2+1, 3+1,
.5 4+ltiplerde daireler mevcuttur.
Sy N
NG N
o

Emlakgi Daire Tipi Alani D(tfrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg";eri
Czollg"‘g’gg‘;”gfr 2+1 96m? 430.000 TL 4.479 TLim?
Cazplit;ﬂ(gghgzezhir 3+1 137m? 650.000 TL 4.745 TUm?
Czollg"‘g’gg‘;m;fr 3+1 156m? 655.000 TL 4.199 TL/m?
Ortalama 4.474 TL/Im?
Emlake Daire Tipi | Alam | 2K K(iT'E)Degeri B"(i'T“Lﬁff)’eri
Czollg"z‘;e?';B?a?”;ir 241 96m? 1.750 TL 18 TL/m?
Czollg"z‘;e?';B?a?”;ir 3+1 140m? 2,700 TL 19 TL/m?
Riszeli;tgg;";' 4E7'2'ak 3+1 156m2 2750 TL 18 TL/m?
Ortalama 18 TL/m?

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) 23
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*  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.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Marina R 2
212 875 00 34 1+1 68m 285.000 TL 4.191 TL/m
Sahibinden , R
533 227 38 39 2+1 110m 510.000 TL 4.636 TL/m
Koza Emlak 3+1 157m? 655.000 TL 4472 TUm?
212 875 22 88 ' '
Ortalama 4.333 TL/m?
. . Aylik Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Marina 141 68m? 1.350 TL 20 TL/m?
212 87500 34 '
Koza Emlak R )
212 875 22 88 2+1 110m 1.850 TL 17 TL/m
Koza Emlak R )
212 875 22 88 3+1 157m 2.500 TL 16 TL/m
Ortalama 18 TL/m?

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)
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*  SEHR-i BEYAZ KONUTLARI

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

Emlake! Daire Tipi |  Alani D(eTéLe)ri Bir(i_ll‘_nL;)r:geri
5ngas|3t7y7\/\éir?3 2+1 120m* 485.000 TL 4.042 TUm?
5332a ';fg”g; 2 2+1 120m* 500.000 TL 4.167 TUm?

KUZTZ%a?ySri\?r,nSe;;m 4+1 170m?2 710.000 TL 4.176 TL/m?
Ortalama 4.128 TL/m?

Emlakgi Daire Tipi Alani Aylik K(Elfi)Deéeri Bir(i.rlr\L;?Tclezg“;eri

5@31?7%??3 2+1 120m? 2100 TL 18 TL/m?
Kuzrfz(?a%ri?r?se?gm 2+1 120m? 2.250 TL 19 TL/m?
Kuzrfzes?ysri;nse?gu' 4+l 170m? 2.800 TL 16 TL/m?
Ortalama 18 TL/m?

Emsal Krokisi (Konut)

Py
. f
, 25
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P — . o
7 N\ae . -
! J Sehr-i Beyaz || %~ "
e -;PK ] "~  -

- Lansa Limam
. i -
- . i
UN. Ro-Ro Kumport Limani

Ambarh Limam
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1 Arizon Yapi Emlak
Tel 212 596 99 99
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Yakin konumda ara sokak iginde bulunan 200 m? alanl olarak pazarlanan dikkandir. Emsal
tasinmaz konum olarak daha koétl lokasyonda yer almaktadir.

SATILIK 200 .-M? 1.500.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
KIiRALIK 200 .-M? 4,900 .-TL 25 -TL/M?
2 Sahibinden
Tel 535 483 56 53

Yakin konumda Hurriyet Bulvari UGzerinde bulunan zemin katta 150 m? alanli olarak pazarlanan
dikkandir. Emsal tasinmaz konum olarak benzer lokasyonda yer almakta olup insaat kalitesi
acisindan serefiyesi daha disuktir.

SATILIK 150 .-M2 1.355.000 .-TL 9.033 .-TL/M?

KIRALIK 150 .-Mm? 6.000 .-TL 40 .-TL/M?

3 Realty World Kurumsal
Tel 530 877 61 53

Deniz istanbul Sitesi'nde (marinanin hemen iizerinde) bulunan zemin katta 170 m? alanli olarak
pazarlanan dikkandir. Emsal taginmazin serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 170 .-Mm2 2.070.000 .-TL 12.176 .-TL/M?

KiRALIK 170 .-Mm2 7.000 .-TL 41 -TL/M?

4 My Home Emlak

Tel 537 733 61 29

Yakin konumda Yesilyurt Caddesi (izerinde Demir Country Projesinde bulunan zemin katta 269
m? alanli olarak pazarlanan diukkandir. Emsal tagsinmazin serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 269 .-M? 4.032.000 .-TL 14.989 .-TL/M?

KIiRALIK 269 .-M? 12.000 .-TL 45 -TL/M?

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)
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Emsal Krokisi (Diikkan)

YAkcansa Liman:
S - -

-
UN. Ro-Ro
Ambarh Limar

Kumport Limam

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/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) .
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DUZELTILMiS DEGER

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 1.355.000 2.070.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 40,27 200 150 170
BIRIM M2 DEGERI 7.500 9.033 12.176
S . BUYUK BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 20% 20%
KAT ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA ILiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK DUKKAN Diikkan Diikkan Diikkan
o (A BLOK 19 BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
$ NOLU B.B.) 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER COK IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 30% 10% -10%
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KIRALIK TICARI EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI BIRIMLER)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
KIRA FiYATI 4.900 6.000 7.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 40,27 200 150 170
BIRIM M2 DEGERI 25 40 41
A BLOK 1 - T -
P, ( OK 19 BUYUK BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME NOLU B.B.)
20% 20% 20%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER COK IYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% -20%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o o .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 35% 25% -5%

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede ticaret nitelikli taginmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 7.000.-TL/m? ile 11.000.-TL/m? (dikkan, depolu dikkan, mustakil, bahgeli) civarinda
oldugu gdzlemlenmistir. Ancak emsal birim m? de@erlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan
ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere goére degisiklik gdsterdigi gorilmustur. Kira
degerlerinin ise istenen degerler Gzerinden birim m? bazinda 30.-TL/m? ile 55.-TL/m? civarinda
oldugu gozlemlenmistir. Karsilastirma tablosu érnek olarak A blok 19 numarali bagimsiz bélim
icin hazirlanmigtir. Birim metrekare satis degeri 10.215.-T/m? olarak, yuvarlatiimig birim kira
degeri 41.-TL/m? olarak takdir edilmis olup diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri;
projedeki kat-cephe, buyiuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmigtir.

Deger tablosunda birim dederler taginmazlarin kat, kattaki konum, acik teras alani, blydklik ve
olasi kira degerleri gibi faktorlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m?
birim degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Huzurlu Marmara|  Eston Evleri Sehr-i Beyaz
TASINMAZ
SATIS FiYATI
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 115 100 100 100
BIRIM M? DEGERI (B BLOK 13 4.986 4.474 4.128
S NOLU) BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L, . 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 10% 10% 15%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ] ] .
DUZELTME 10% % 5%
TOPLAM DUZELTME 15% 18% 25%

DUZELTILMiS DEGER

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL) 30
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KIRALIK KONUT EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU Huzurlu Marmara|  Eston Evleri Sehr-i Beyaz
TASINMAZ
KIRA FIYATI
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 115,00
BiRIM M? DEGERI (B BLOK 13 17 18 18
L NOLU) BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R ] )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 5% 5% 5%
» » R g g 0 9

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu boélgede konut nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 4.500.-TL/m? ile 5.500.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmigtir. Ancak emsal birim
m?2 degerlerinin konum, proje, alan, i¢c mekan 6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gére
degisiklik gosterdigi gorulmastir. Kira dederlerinin ise istenen degerler Uzerinden birim m?
bazinda 15.-TL/m? ile 25.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Karsilastirma tablosu érnek
olarak B Blok 13 numarali bagimsiz bolim icin hazirlanmigtir. Birim metrekare satis degeri
5.388.-T/m? olarak, yuvarlatiimis birim kira degeri 18,55.-TL/m? olarak takdir edilmis olup Diger
bagimsiz bdlimlerin  birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, buyuklik parametreleri
kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmigtir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, buyuklik ve olasi kira
degerleri gibi faktérlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz boélimlerin m? birim
degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmisgtir.
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37 Adet Konutun Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

25.491.325TL

37 Adet Konutun Mevcut inga Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

20.414.000 TL

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

5 Adet Diikkanin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

3.555.133 TL

5 Adet Diikkanin Mevcut inga Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

2.844.000 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

42 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

29.046.459 TL

42 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

23.258.000 TL

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

Degerlemesi yapilan bagdimsiz boélimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki degerleri

Pazar Yaklagimi YoOntemi ile hesaplanmistir. Muinferit

almaktadir.

degerleri

eklerdeki listelerde yer

Tasinmazlarin henlz insaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miulkiyetine gegmemis olmasi,
iskan almamis olmasi sebebi ile projenin genel insa seviyesi dikkate alinarak; insaat seviyeli

degerleri, mevcut durum degeri olarak takdir edilmistir.
hesaplanan miunferit degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

Pazar yaklasimi yontemi ile
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yoéntemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme g¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gorulmekte olup, 6zellikle tek bir
yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yodnelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yéntem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Pazar yaklagsimi yonteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payl oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginkiu degdere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklagimi yénteminde ise rayiclerin
daha tutarl ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye
istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolimiine Pazar Yaklasim
yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uizerindeki yapinin mevcut insa seviyesi ve kat irtifakli yapi olmasi nedeni ile bu yontem
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen konut emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %3,92-%5,04 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu ¢alismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,20 kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yillik Kira

i’:}:;':g? Alan (m?) Degeri Degeri sat'?_r?jgen Kag::llrllz?;))lon
(TL) (TL) ¢
Huzurlu Marmara 140 2.400 28.800 735.000 3,92%
Eston Resitpasa 156 2.750 33.000 655.000 5,04%
Cinar Evleri 110 1.850 22.200 510.000 4,35%

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal
bilgiler olmasi, konumlari ve diger o6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %3,92-%5,31 aralidinda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda ticaret icin bu c¢alismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,20
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

i:l::;élsr? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%_ll)_t)egerl Kag:::lzz(i;))/on
(TL) (TL) °
Emsal 1 200 4.900 58.800 1.500.000 3,92%
Emsal 2 150 6.000 72.000 1.355.000 5,31%
Emsal 3 170 7.000 84.000 2.070.000 4,06%

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore Taginmazlarin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 483 ada 5
parsel Gzerinde yer alan 37 adet mesken nitelikli ve 5 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolime
iliskin dngdérulen aylik net kira gelirinin, yilik net gelirleri hesaplanmigtir. Bu c¢alismada
kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,20 kullanilamak sureti ile tagsinmazlarin tamamlanmasi
durumundaki nihai de@erleri takdir edilmistir. Mevcut durum deger takdirinde yine projenin
projenin genel inga seviyesi dikkate alinarak; insaat seviyeli degerleri, mevcut durum degeri
olarak takdir edilmigtir.
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Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri
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37 Adet Konutun Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

26.349.300 TL

37 Adet Konutun Mevcut inga Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

21.080.800 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

5 Adet Diikkanin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

4.180.000 TL

5 Adet Diikkanin Mevcut inga Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

3.344.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

42 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

30.529.300 TL

42 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

24.424.800 TL

Degerlemesi yapilan bagdimsiz boélimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki degerleri
Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile hesaplanmistir. Minferit degerleri eklerdeki listelerde yer

almaktadir.

Tasinmazlarin henlz insaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miulkiyetine gegmemis olmasi,
iskan almamis olmasi sebebi ile ingaat seviyeli dederleri mevcut durum degeri olarak takdir
edilmistir. Dogrudan Kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan miunferit degerleri eklerdeki

listelerde yer almaktadir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 483 ada 5 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

42 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 29.046.459 TL

42 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 23.258.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri

42 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 30.529.300 TL

42 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 24.424.800 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir
yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z
konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
goérulmektedir.” denilmektedir. Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya
yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce
agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen
degerlerin neden bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yo6nelik birtakim prosedurler
yuratmesi gerekli gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini
tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi
gerekli gorilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gdre daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar (zerinden buginkii degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi ve
pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida
dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolimune pazar yakla§|m| ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir. :

KLGYO-1910127 BEYLIKDUZU (483 ADA 5 PARSEL)
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagmsiz boélimlerin  bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Bir sureti ekte sunulan Bakirkdy 40. Noterligi tarafindan 06890 sayi ile onanan 14.03.2017 tarihli
Satig Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat Sézlesmesine gore parselin imar uygulamasindan
Onceki numarasi olan 483 ada, 1 parsel i¢in arsa sahibi Kiler GYO A.$.’nin yiklenici firma olan
Ugurlu ingaat ile yaptigi kat karsiligi sdézlesmesindeki pay1 % 50'dir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mulkiyeti tam (1/1) hissesi Kiler GYO A.S. adina kayithdir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi yapilan 483 Ada 5 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yap! ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmigtir. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
surecinin tamamlanacagdi 6ngérilmektedir.

Degerlemede onayll yapi ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup, musteriden tarafimiza
iletilmis olan temlik listesinde yer alan taginmazlar ve alanlari degerlemede dikkate alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin tamamlanmis durumdaki kira degerleri EK'
deki listede belirtiimistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda kiraya verilebilecegi
distniimektedir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tGzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim 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 483 ada 5 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdylinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslanmistir
Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

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 hdkimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkamleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portféylerine ancak uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” denilmektedir. Tasinmazlar Gzerinde yer alan
S0z konusu serh ve beyanlar gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli Olgide etkileyecek
nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogsullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Prestij 5 Konaklari kapsaminda yer alan 42 adet
bagimsiz bolimuin

31.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
23.258.000 .-TL
(Yirmi Ug Milyon iki Yiiz Elli Sekiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
24.503.970 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

BEYLIKDUZU ILGESI'NDE 483 ADA 5 PARSEL PRESTIJ 5 KONAKLARI PROJESINDE
YER ALAN 42 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
23.258.000 3.908.316 3.490.882 24.503.970

BEYLIKDUZU ILGESI'NDE 483 ADA 5 PARSEL PRESTIJ 5 KONAKLARI PROJESINDE
YER ALAN 42 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
29.046.459 4.881.019 4.359.694 30.602.782
1USD = 59509 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 6,6625 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani

\

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
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Lisans No: 408093
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Onur 0ZGUR

Lisans No: 402402 402003

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

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.

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikimleri dikkate

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
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