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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

06.01.2020

Rapor No

KLRGY-2019-00003

Degerleme Tarihi

14.11.2019 - 31.12.2019

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi 11236 Ada 21
Parsel lizerinde yer alan 34 adet bagimsiz b6lim

Calismanin Konusu

Gayrimenkul Projesinin Pazar Degeri Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkulln
Arsa Alani

3.028,37 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkulln
imar Durumu

Konut + Ticaret Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Mevcut Durum Degeri

KDV Harig

KDV Dahil

23.859.000 TL 24.118.940 TL

Tamamlanmasi Durumundaki Degeri

KDV Harig KDV Dahil

26.685.000 TL 26.975.729 TL

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-) 21 Mart 2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskanligl Kararnamesi ile bazi
konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil)
devam edilecektir. ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansh Degerleme Uzmani

Kemal CETIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uyguﬁluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz dniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :06.01.2020
Rapor Numarasi : KLRGY-2019-00003
Raporun Tiirii : 11236 ada 21 parselde yer alan ve kat irtifaki tapularina gore konut ve

dikkan niteliginde olan toplam 34 adet bagimsiz boliminden olusan

projenin glincel Pazar degerinin tespiti

SPK Kapsami Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 14.11.2019 tarihinde c¢alismalara baslanmis, 06.01.2020 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. arasinda 23.10.2019

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No:20 Kat:2 Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi : Eski Buyilkdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi, No:1/1, Kat:7 34415
Kagithane/ISTANBUL

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 23.10.2019 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili Kartal ilgesi Yukari Mahallesi 11236 ada 21 parselde yer alan kat irtifaki
tapularina gore konut ve dikkan nitelikli toplam 34 adet bagimsiz b6limiin glincel Pazar degerinin

tespiti i¢in hazirlanmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagsimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. bliyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018’in son c¢eyreginde yizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yiizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine gikan enflasyon 2018 yilinit TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 yili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tuketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

m2016 m2017 w2018 m2019

17, 179 187 194 19,9 167
’ 15,7 4 15;0 14'9 15,6 16,3

11, 11, 11, 11, 11, 11, 12, 12,8

A 9, 10, L
7,9,8 8,0,9 8,8,2 7,§f 7,?' 7,57)' 7,8’ 8,0 79 79 8673 7,8

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik
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Uluslararasi Para Fonu IMF’in Diinya Ekonomik GoOrlinim Raporu'nda, 2019 yilinda Turkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik blyimenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢cme dislincesi, doviz kurlarinin stabil hale

gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen dislsiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan gikma egilimine girmistir.

Turkiye ekonomisi Uretim odakh bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir tretim modeli ortaya koymasi ile saglikl bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.

3.1 Gayrimenkul Sektoériiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdirirken, Glkelerin
insaat sektorli de uzun vadede bilyliimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel biylimeye
yonelik kaygilar, insaat sektorl Uzerindeki riskleri dinya genelinde arttirmaktadir. Diinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin glivenini zedelerken,
konut basta olmak Uizere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hikiimetlerin altyapi yatirnmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektorlerinde dogal olarak biliyime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilasiimaktadir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir 6ncl
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasimaktadir. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gergeklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blyliime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugunu séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan

ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disik oldugu dénemlerde yliksek bliyime saglarken,
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tersi durumda kigutlme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorli ekonominin blylmesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliyime donemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goriinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda bor¢lanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yih Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6énemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden biyik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu agisindan Tiirkiye’nin bir
givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatinm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikiimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsamli degisiklikler yapilacagi

belirtiimektedir.

Ayrica son yillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirrm yontemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araglarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk) ,tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’nin faiz indirimi ve ardindan kamu banklarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislstin, sektore 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sekt6r analizleri.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.2.1 istanbulili

Turkiye'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bolgesinde yer alan istanbul ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktayi olusturmaktadir.
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Sekil 1. istanbul ili konumu

istanbul ili, 5.400 kmXlik yuzolgimuyle Glke topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,

Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi Uzerinde bulunan topraklari

Avrupa yakasl, Kocaeli Yarimadasi tzerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.

ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.

3 l Sacillepe
A!miu'

Sekil 2. istanbul ili ilgelerinin konumu

Ulasim yollari izerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesini diger bolgelerden ayiran en

onemli dzelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Tirkiye’yi diger Ulkelere baglayan
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baslica kara, deniz ve hava yollari bu bdlgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bolgesi lGzerinden ge¢cmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bolgenin; basta istanbul olmak {izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektdriiniin olusmasinda
ve Ulkenin diger bolgelerinden sirekli go¢ almasinda ulasim yollari (izerindeki konumu énemli rol
oynamaktadir.

1973 vyilinda hizmete giren Bogazici Koprisiiniin ardindan kisa bir sire icinde cevre yollar
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tasiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donlismistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa slirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Kopriisi ve takip eden
yillarda ikinci kusak cevre yollari hizmete aciimistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Kopri acilmis olup,
kopri ile baglantili olarak Kuzey Marmara Otoyolunun bir kismi da trafige aciimistir. Yol ile 2. Kademe
yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin 6nlimuzdeki yillar icinde hizmete agilmasi
beklenmektedir.

Tlrkiye’nin en 6nemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde ulkenin
baslica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokcen Havalimani gin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi'ndan Tirkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan
diger ulasim tiirlerini olusturarak, istanbul ilinin sadece Ulkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta Dogudaki

onemini de gliglendirmektedir.
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Sekil 3. Marmara Bélgesi ve istanbul ili ulagim baglantilari
istanbul’'un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik

istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi

Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.
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Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu
hattinin baslangic istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy’de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminéni'nde bulunan Sirkeci Gari
Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulasiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullanilmak {izere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT
tarafindan isletilen metrobiis ve otobislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz
otoblsleri ve feribotlar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,
Avrupa Yakas! ile Asya Yakasi metro agi ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m
uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1.071 m uzunlugundaki Bogazici Koprisli ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi arasi ulasim saglanmaktadir.

4.2.2 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul'un Anadolu
yakasinda, Marmara Denizi Maltepe Utur Murncu
kiyisinda, Kocaeli
Yakacik
Yarimadasi'nin giiney batisinda
Gimuispinar
yer alan, micavir alaniyla Sl tly
Cevizli
birlikle 48.000 m? yizdlcimi Orta
e i H H H Orhantepe Esentepe :
olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, o umburiyst
batida Maltepe, kuzeyde Ty
; Karliktepe
= | Lo
Sancaktepe, kuzeydoguda Fetat’s Yali
Sultanbeyli ve doguda Pendik MMerde Yukan  Gawugoglu = o
armara : 7 B endl
; ; T Kordonboyu Kartal Yeni
ilceleriyle cevrilidir.

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkéy 'de bulunan
Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani'na on bes dakika uzakliktadir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur,
Yalova iline de deniz otoblsiu seferleri yapilmaktadir. Bogazici Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet
Koprisi'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikéy-Kartal arasi uzanan Bagdat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim segenekleridir. Kartal'a
Haydarpasa-Gebze arasinda calisan banliyd ve Haydarpasa-Adapazari arasinda calisan Adapazari
Ekspresi'yle de ulasilabilir. Ayrica Kadikdy — Kartal Metrosu ile de Kadikéy’'e ve Marmaray hattina

erisim mevcuttur

ilce halkinin biyik bir kismi kdy ve kent kiltiriini birlikte yasamaktadir. Genelde niifusun
¢ogunlugunu cesitli fabrika ve atolyelerde calisan isgiler, klicik esnaf ve sanayiciler olusturmaktadir.

ilce, istanbul’un Anadolu yakasinda en fazla sanayi tesisi bulunan ilgelerden biridir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bostanc%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
http://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adapazar%C4%B1

Son vyillarda ilcede modern magazalar ve alisveris merkezleri kurulmaya baslanmis ve ticari hayat

canlanmustir.

Bolgedeki en blyik projelerden biri Kadikéy ve Pendik arasinda yapimi 2012 yilinda tamamlanan
metro calismasidir. Metro hatti Kadikdy-Kaynarca hatti olarak planlanmis olup projenin Kadikoy-

Tavsantepe hatti arasi tamamlanarak kullanima agilmistir.

ilce 2018 yilsonu ADNKS sonuglarin gére toplam niifusu 461.155 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

11236 Ada 21 Parsel, Uskiidar Caddesine cepheli konumda bulunmaktadir. Parsel tren yolu ile

minibls caddesi arasinda kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza minibilis caddesi olarak da

bilinen Uskiidar Caddesi iizerinde, Kadikdy — Kartal istikametinde ilerlenerek ulasilabilir.

21 No’lu parsel icin mevcutta insaat faaliyetleri devam etmektedir. Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde
agirlikh olarak konut ve zemin katta yer alan ve yakin cevreye hizmet verecek ticari kullanimlarin
oldugu gorilmuistir. Buradaki konutlar eski deprem yénetmeligine gére yapildigi icin bircogunun

parsel veya ada bazinda yikilip yenilendigi gbzlenmistir.

Tasinmazin bulundugu noktadan hem D-100 Karayolu’na, hem de sahil yoluna erisim oldukca
rahattir. Tasinmazlarin yakin civarinda, Ozel Kartal Hastanesi, Siileyman Demirel Lisesi, Seyh Samil
Camii, Seckin Konaklar sitesi vardir. Rahmanlar bélgesi Uskiidar Caddesi tizerinde de ¢ok sayida banka

subesi ve ticari isletme bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz, Uskiidar Caddesi {izerinde yer almakta olup, Marmaray kapsaminda

yenileme calismalari tamamlanmis ve kullanima acilmis olan Marmaray hatti Atalar istasyonu’na

yaklasik 100 m, D-100 Karayolu Esentepe Kavsagi'na 2,8 kilometre, Kadikdy-Kartal metrosu Soganlik

istasyonu’na yaklasik 3 kilometre, Kartal Kaymakamligi'na 3 km., Kartal Belediyesi'ne 1,8 km. ve

Bogazigi Koprisi’ne ise yaklasik 23 kilometre mesafededir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili :| istanbul
ilgesi :| Kartal
Mabhallesi :| Yukar
Koy

Mevkii

Pafta No :

Ada No :1 11236
Parsel No 21
Yuzolgumu :1 3.028,37m?
Niteligi :| Arsa

Tapu Tarihi ve Edinme
Sebebi

:|Yiz Olgim ve Cins Degisikligi

islemleri, 11.10.2019

Yevmiye No

1 25625

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup takip eden tabloda bagimsiz bolimlere ait bilgiler

sunulmustur.

Rapor No: KLRGY-2019-00003
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epos

Bagimsiz Bulundugu Kat Niteligi Arsa Payi Maliki Cilt Sahife Eklenti

Bolum

Numarasi
61 12. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28812 -
62 12. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KIiLERGYOA.S. 291 28813 -
63 12. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28814 -
64 12. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28815 -
65 12. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILER GYOA.S. 291 28816 -
66 12. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28817 -
67 13. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28818 -
68 13. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KIiLERGYOA.S. 291 28819 -
69 13. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28820 -
70 13. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KIiLERGYOA.S. 291 28821 -
71 13. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILER GYOA.S. 291 28822 -
72 13. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28823 -
73 14. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28824 -
74 14. NORMAL KAT MESKEN 158 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28825 -
75 14. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28826 -
76 14. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KIiLERGYOA.S. 291 28827 -
77 14. NORMAL KAT MESKEN 158 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28828 -
78 14. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KIiLERGYOA.S. 291 28829 -
80 15. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28831 -
81 15. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28832 -
82 15. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28833 -
83 15. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILERGYOA.S. 291 28834 -
84 15. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28835 -
85 16. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28836 -
86 16. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28837 -
87 16. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28838 -
88 16. NORMAL KAT MESKEN 120 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28839 -
89 16. NORMAL KAT MESKEN 157 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28840 -
90 16. NORMAL KAT MESKEN 64 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28841 -
91 17. NORMAL KAT MESKEN 236 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28842 -
92 17. NORMAL KAT MESKEN 123 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28843 -
93 17. NORMAL KAT MESKEN 123 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28844 -
94 17. NORMAL KAT MESKEN 236 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28845 -
100 ZEMIN KAT DUKKAN 40 / 14.038 KILERGYOA.S. 292 28851 -
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu parsellere iliskin 03.12.2019 tarihinde Kartal Tapu MudurlGgi’nden elde edilen

tapu kayitlarin asagida yer alan takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar Hanesinde Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde:

e Dosyasinda mevcut projesi geregince yapilan otoparklar yapinin ortak mahallerden olup
baska bir amac icin kullanilamaz. 04.11.1987 tarih ve 5108 yevmiye ile

e 6306 Sayili kanun geregince riskli yapidir. 22/05/2013 tarih ve 10457 yevmiye ile

e Yonetim Plani: 29.08.2016, 26.09.2016 tarih ve 22955 yevmiye ile

e 3402 Sayili Kanunun ek 1. Maddesi uygulamasina tabidir. 19.07.2018 tarih ve 16421 yevmiye
ile

Serhler Hanesinde Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde:

e Tamaminda kat karsiligi insaat hakki vardir. Kiler GYO A.S. Lehine, 30.05.2016 tarih ve 14263
yevmiye ile

e 0,01 TL bedel karsiiginda kira s6zlesmesi vardir, (99 yilligi 1 krs. bedelli 123,36 m? trafo
merkezi ve kablo gecis yeri) (baslama tarih 30.03.2018 siire 99 yil), Tuirkiye Elektrik Dagitim
A.S. Lehine, 30.03.2018 tarih ve 7265 yevmiye ile

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin son (¢ yil icerisinde degisikliklere iliskin bilgiler asagida

sunulmustur.

e .Konu tasinmazlar tzerinde 30.03.2018 tarih ve 7265 numarali islem ile Tirkiye Elektrik
Dagitim A.S. lehine trafo yeri ve kablo gegis yeri icin 99 yillik 1 krs bedelli kira s6zlesmesi serh
edilmistir.

e Konu ana tasinmaz 19.07.2018 tarih ve 16421 yevmiye numarali islem ile 3402 sayili kanunun
Ek 1 Maddesi uygulamasi altina alinmistir.

e Konu tasinmazlarin konumlandigi parsele 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye numarali islem
ile 3402 sayili kanunun Ek.1 maddesi geregi kadastro haritalarinin sayisallastiriimasi sonucu

ylzolgimi ve cins degisikligi islemi gerceklestirilmistir
Bunlarin disinda tasinmazlar tGzerinde herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

Tapu kayit 6rnekleri rapor ekinde yer almaktadir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 Maddesinin ¢ bendinde “Kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihigl arsa satis
sOzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya
projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim vyapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri
cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine
milkiyet edinme amaci yok ise, ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek

nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.”

Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligin 26. Maddesinde “Ortaklik lehine
sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat
karsihgl insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda

oldugu kira sozlesmelerinin tapu_siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikimlGlGgin yerine

getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili
murahhas liye sorumludur. Bu maddede sayilan s6zlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlik Toplu Konut

idaresi Bagkanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.”

Konu tasinmaz Uzerinde yer alan projeye kat karsihigl insaat sozlesmesi olarak baslanmis ve
sonrasinda taraflar arasinda paylasim calisimlari yapilmis ve konu tasinmazlarin kit irtifaki tapulari
Kiler GYO A.S. milkiyetine gecmistir. Mevcut durumda insaati devam eden projede kat irtifak tapulari
bulunmaktadir. Buna gore tasinmaz tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden edinilen bilgiye gore parsel asagida yazili

yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 19.04.2013 Tasdik tarihli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda, E:2,50 TAKS: 0,20 — 0,40, (Hmaks: IBB tarafindan alinacak siluet kararina gore

belirlenecektir) yapilasma kosullarina gére Konut + Ticaret alaninda kalmaktadir.
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ilgili Plan Notlarina Gore,

“TICARET + KONUT ALANLARINDA ZEMIN KAT TICARET OLMAK KAYDI iLE UST KATLARDA KONUT
VEYA TICARET FONKSIYONU YER ALABILIR. YOLDAN CEPHE ALAN PARSELLERDE BIRDEN FAZLA BINA
YAPILMAS| HALINDE YOL CEPHELERINDE BULUNAN BINALARIN ZEMIN KATLARININ TiCARET OLMASI

KAYDI iLE DIGER BINALARIN TAMAMINDA KONUT YAPILABILIR. TICARET+KONUT ALANLARINDA
PLANDA VERILEN YAPILASMA SARTLARINDA KATLI OTOPARK VE OZEL EGITiM TESISLERi YER ALABILIR.

KAT ADEDI VERILEN KONUT + TiCARET BLOK YAPILANLAMALARDA KAT ADEDI IPTAL EDILEREK TAKS
DEGERI 0.20-0.40 ARASINDA SERBEST BIRAKILMISTIR.

AYNI PARSEL ICERISINDE IFRAZ HATTI OLMASI DURUMUNDA iFRAZ HATTI UYGULANMAZ.” ibaresi

bulunmaktadir.

Ayrica 12.11.2013 tarihinde yapilan plan tadilati ile degerleme konusu parsele 6zel bir plan tadilati ile

asagida belirtilen plan notlari gergeklestirilmistir.

1. Plan degisikligi tasdik siniri istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, 186 pafta, 568 ada 21
parsel siniridir.

2. Plan degisikligi tasdik siniri icerisinde kalan alan kismen yol ve refiij, kismen de ticaret + konut
alanidir. Ticaret + konut alaninda E:2,50 TAKS:0,40 Hmaks: iBB tarafindan alinacak siluet
kararina gore belirlenecektir.

3. Otopark ihtiyaci parsel blinyesinde karsilanmak kaydiyla iskan edilen 1. bodrum kat emsale
dahildir.

4. -+0.00 kotu binalarin oturdugu kdse noktasi ortalamasidir.

5. Plan degisikligi tasdik siniri igerisinde 6306 sayil afet riski altindaki alanlarin déndstirilmesi
hakkindaki kanun ve ilgili yonetmelik hilkiimleri gegerlidir.

6. Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Uygulama asamasinda parsel bazinda yapilacak ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda
belirtilen 6neri ve 6nlemlere uyulacaktir.

8. T.C. Devlet Demiryollari istanbul 1. Bélge Miidiirligii ve DLH Marmaray Grup Baskanlig’nin
uygun gorist alinmasi zorunludur. Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Altyapi
Yatirimlari onayi alinmadan uygulamaya gecilmez.

9. Aciklanmayan hususlarda 19.04.2013 olanh 1/1000 6lgekli Kartal glineyi Revizyon uygulama
imar plani, plan notlari ve planh alanlar tip imar yonetmeligi gecerlidir.

10. Planlama alanina iliskin kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
onaylanmadan uygun gérilmeden uygulamaya gegilemez.

imar durum belgesi rapor ekinde sunulmustur.
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5.7 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Tasinmazlarin yer aldigi parsel igin 02.12.2019 tarihinde Kartal Belediyesi imar Arsivinde incelenen

dosyasinda konu tasinmaza ait

e 16.02.2016 tarih ve 00/078 sayili ilk yapi ruhsati

e 29.08.2016 tarih ve 04/087 sayil “isim Degisikligi” ruhsati

e 11.09.2017 tarih ve 5-63 sayili “isim Degisikligi” Yapi ruhsati

e 22.01.2016 tarih ve 2015/61924 sayili mimari projesi

Gorulmustar.

11.09.2017 tarihli 5-63 sayili isim degisikligi yapi ruhsatina gére konu projenin alan dagihm takip eden

tabloda sunulmustur.

11236 Ada 21 Parsel Bagimsiz Boliim Sayisi Toplam Alan m?
Mesken 94 8.325,90
Ofis ve isyeri 11 904,28
Ortak Alan (Kapici Dairesi) 57,97
Ortak Alan 8.941,85
TOPLAM 105 18.230

Ayrica istanbul ili Kartal ilgesi Yukari Mahallesi 186 Pafta 11236 (eski 568) Ada 21 parselde bulunan

tasinmaz ile ilgili olarak arsa sahibi Kiler Holding A.S ve proje gelistirici Kiler Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg A.S. arasinda 04.11.2015 tarihinde “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsihgl insaat

Sozlesmesi” imzalanmis olup s6zlesmeye gore s6zlesme ekinde yer verilen proje kesitine gore;

v" “Mavi renkte belirtilmis olan bagimsiz bdlim ve bu bagimsiz bélimlerle iliskili diger tim kullanim

alanlari, tahsis ve eklentiler “Proje Gelistirici” ye” verilecektir.

v “Sari renkte belirtilmis olan bagimsiz bélim ve bu bagimsiz bélimlerle iligkili diger tim kullanim

alanlari, tahsis ve eklentiler arsa Sahibine” ait olmasi hususunda mutabakata varmislardir.

v' Sdzlesme eki proje kesiti asagidaki gibidir.

Rapor No: KLRGY-2019-00003
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v" Proje kesitine gére 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 ve 11.normal katlarda yer alan 60 adet konut arsa
sahibine, zemin kattaki 11 adet ticari Unite ile 12,13,14,15,16 ve 17. Normal katlardaki 34 adet
konut proje gelistiriciye aittir.

v Sonrasinda arsa sahibi ile gelistirici arasinda konu tasinmazlarin paylasimi yapilmis ve takip eden
tablodaki tasinmazlar isveren miulkiyetin gecmistir.

v" Takip eden tabloda konu tasinmazlar sunulmustur.

KILER GYO'YA AIT BiRIMLER
Bagimsiz o Satlsa"Esas
B5liim No Oda Sayisi | Niteligi Kati Briit
Alani(m2)
61 1+1 MESKEN 12 63,50
62 3+1 MESKEN | 12 157,30
63 2+1 MESKEN 12 119,53
64 2+1 MESKEN | 12 119,53
65 3+1 MESKEN | 12 157,30
66 1+1 MESKEN 12 63,50
67 1+1 MESKEN | 13 63,50
68 3+1 MESKEN 13 157,30
69 2+1 MESKEN | 13 119,53
70 2+1 MESKEN | 13 119,53
71 3+1 MESKEN 13 157,30
72 1+1 MESKEN | 13 63,50
73 1+1 MESKEN 14 63,50
74 3+1 MESKEN | 14 158,07
75 2+1 MESKEN 14 120,42
76 2+1 MESKEN 14 120,42
7 3+1 MESKEN | 14 158,07
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KILER GYO'YA AiT BiRiMLER
ST o Satlsa"Esas
Bsliim No Oda Sayisi | Niteligi Kati Briit
Alani(m2)

78 1+1 MESKEN 14 63,50
80 3+1 MESKEN | 15 157,30
81 2+1 MESKEN 15 119,53
82 2+1 MESKEN | 15 119,53
83 3+1 MESKEN | 15 157,30
84 1+1 MESKEN 15 63,50
85 1+1 MESKEN | 16 63,50
86 3+1 MESKEN 16 157,30
87 2+1 MESKEN | 16 119,53
88 2+1 MESKEN 16 119,53
89 3+1 MESKEN | 16 157,30
90 1+1 MESKEN | 16 63,50
91 4+1 MESKEN 17 235,95
92 2+1 MESKEN | 17 122,76
93 2+1 MESKEN 17 122,76
94 4+1 MESKEN | 17 235,95

TOPLAM MESKEN ALANI 4060,55
100 DUKKAN | ZEMIN 17,59

TOPLAM DUKKAN ALANI 17,59

GENEL TOPLAM 4.078,14

v" Misteriden edinilen bilgilere gore konu tasinmazlardan konut nitelikli olan tasinmazlarin satisa
esas alanlari toplami 4.060,55 m? ticari Unitenin ise satisa esas alani 17,59 m? olup toplam satisa

esas alanlar 4.078,14 m?dir.

5.8 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Konu tasinmazlarin icinde bulundugu projenin yapi denetimi icin, Cumhuriyet Mah. Cetin Sk. Sanem
is Merkezi Sitesi 14 Blok No:1 Kartal istanbul adresinde faaliyet gdsteren Giimiissu Yapi Denetim Ltd.

Sti. gorevlendirilmistir.

5.9 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma, Yarg Siiregleri vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin imar planlarinda gectigimiz lg yil icerisinde herhangi bir degisiklik

olmamis olup plan notlarinda ise bazi degisiklikler oldugu tespit edilmistir.
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5.10 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goris

Konu tasinmazlar hakkinda 11.09.2017 tarihinde 5-63 numarali yapi ruhsati dizenlenmis olup
insaatina halen devam edilmektedir. Mevcut durumda yasal gereklilikler yerine getirilmis, tasinmaz
hakkinda mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler ve belgeler tam ve eksiksiz olarak alinmis

durumdadir.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.
maddesinin “a” bendine gore “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay!i vaat edebilirler.”

Yine ayni tebligin 22.maddesi “c” bendine gore “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim

yapabilirler.”

Bu sebeple degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi

portfoylne alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

5.12 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iligkin Agiklama

Calisma kapsaminda olusturulan proje degeri konu milk Gzerinde gelistirilen projeye aittir. S6z
konusu projenin bir kisminin ve/veya tamaminin degistiriimesi ve farkli bir proje uygulanmasi

halinde bulunacak deger farkli olabilir.
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5.13 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin +17 Normal Kat
(Projesine Gore)

Toplam insaat Alani : | TOPLAM: 18.229,98 m?
Yasi : | Yapimi Devam Ediyor
Tamamlanma Orani T %75

Elektrik : | Santiye Elektrigi

Su : | insaat Halinde
Kanalizasyon : | Insaat Halinde
Isitma-Sogutma-Havalandirma : | Insaat Halinde

Sistemi

Asansor : | insaat Halinde
Otopark : | insaat Halinde

Yangin Merdiveni : | Insaat Halinde

Degerleme konusu tasinmaz Uskiidar Caddesi'ne cepheli konumda bulunmaktadir. Parselin 6n
cephesi bu caddeye, arka cephesi ise tren yoluna bakmaktadir. Parselin bati cephesi imar planinda

yesil alan olarak planlanmistir. Parsel diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Ana gayrimenkul tek bloktan olusmaktadir. 3 bodrum kat, zemin kat, 17 normal kat ve kazan katindan

olusmaktadir.

Ana gayrimenkul toplam 105 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

incelenen projesine gore;

*3.bodrum katta otopark alanlari ve teknik hacimlerden olusmakta olup briit 1.826,11m? dir.
*2.bodrum katta siginak, otopark ve teknik hacimlerden olusmakta olup briit 1.826,11m? dir.
*1.bodrum katta otopark ve teknik hacimlerden olusmakta olup briit 1.826,11m? dir.

* Zemin kat 1267,44 m? alan sahip ve takip eden normal kat alanlari 667,22 — 665,52 m? arasinda

degisen alanlara sahip toplam insaat alani 18.229,53 m¥dir.
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5.14 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazin insa edilmekte oldugu parsel, Uskiidar Caddesi’ne cepheli konumda bulunmaktadir.

e Parselin 6n cephesi bu caddeye, arka cephesi ise tren yoluna bakmaktadir. Parsel (izerinde
Referans Kartal Kordonboyu projesinin insaati yeni baslamistir.

e Tek blokta, 1+1, 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1, 4,5+1 secenekleri olan fitness center, hamam, sauna gibi
sosyal aktivitelerin olmasi planlanmistir.

e Projede 4+1 daireler icin 2 ser adet, diger daireler icin 1 er araclk kapali otopark alani, ayrica

ticari birimler icin de 1 er aracglk kapali otopark alani planlanmistir.

Degerleme tarihinde projenin tamamlanma orani %75 olarak hesaplanmistir.

5.15 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Konu parseller icim 2017 tarihinde Yapi Ruhsati alindigi tespit edilmis olup insaat ¢alismalarina devam

ettigi gortlmustar.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi
Giiclii Yonler
e Yakin gevresindeki yapilasma diizenlidir.
e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu tasima araglari ile ulasim
kolaydir.
e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede altyapi ¢alismalari tamamlanmustir.
e Uskiidar Caddesi bolgenin konut ve ticaret bakimdan yiiksek yogunluklu bir bélgesidir.
e Parsel Uizerinde inga edilmekte olan binanin dairelerinin ¢ogu deniz manzarali olacaktir.
e Arsa lzerinde riskli yapi serhi bulunmasi nedeniyle gelistirilen projedeki konutlar vergi ve
har¢ avantajlarindan faydalanacaktir.
e Kat irtifaki kurulmustur.
Zayif Yonler
e [stanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
e Bolgede cok sayida rakip proje bulunmaktadir.
Firsatlar
e Bolge, konut piyasasi acisindan gelismektedir.
e Bolge dizenli yapilasmis oldugu tercih géren bir lokasyondur.
e Parseller cevresindeki kentsel donisim calismalari, bolgede bir yenilenme saglamaktadir bu
sayede bolgedeki nitelikli yapi stogu artmakta ve bolge deger kazanmaktadir.
Tehditler

Bolgede konut projelerine talebin artmasi, arsa fiyatlarini etkilemektedir.
Konut arzinin artmasi bolgedeki rekabeti arttirmaktadir.
Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Mahallinde vyapilan arastirmada bolgedeki arsalar ile ilgili yapilmis olan kat karsiligl insaat
sozlesmelerinde oranlarin arsanin blyikligl, konumu, hisseli olup olmamasi gibi faktorlere bagh

olarak degistigi arsa sahiplerinin genelde %50-%55 pay talep ettigi 6grenilmistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin insaati devam eden gayrimenkul
projeleri olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi ve pazar yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Arsa

degerinin belirlenmesinde Pazar Yaklasimi Kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder Yeterli emsal

bulunmasi durumunda Pazar yaklasimi glivenilir bir degerleme yaklasimi olarak kabul edilmektedir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Bolgede konu milke yakin mesafedeki satilik arsa

diizenlenmistir.

emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda

Alan Birim
Emsal Konum Ozellik (m?) Fiyat (TL) | TL/m? iletisim
Fiyati
Tasinmazlarin | Sancaktar Caddesine yakin
Ercan Emlak
Yaklasik 800 konumda KAKS 1,75 Konut | 400 | 2.500.000 | 6.250
. . . 0535 640 8696
1 metre dogusunda + Ticaret imarl arsa
Tasinmazlarin Sancaktar Caddesine yakin
konumda arka sokakta ibrahim Ay
Yaklasik 600 KAKS 1,75 Konut imarl | 430 | 1:850:000 114302\ 000 o057 739,
metre kuzeyinde
2 arsa
Tasinmazlarin .
Ara sokakta kalan KAKS Adil Yilmaz
Yaklasik 800 1,75 konut imarliarsa | 252 | 1:430:000 | '5.142 1 o5 5152197
3 metre dogusunda
Tasinmazlarin Canakkale Cad - Turgut
Ozal Blv. Kesisiminde KAKS Remax Yasmin
yaklastk 500 1y 2oy onuts Ticaret imarh | 020 | 4900000 1 7:538 1 1035 566 9959
metre glineyinde
4 arsa
Tasinmazlarin Ruhsat alinmis gelistirme
yaklasik 600 projesindeki arsa hissesi 65 | 1.000.000 |15.385 Kenan Kalkan
. 0536 761 6720
5 metre glineyinde satilik
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%/L_J»
Elde edilen tasinmazlarin tamami ¢ok yakin bir bolgede yer almaktadir. Ayrica tasinmazlarin tamami

net arsa alani Gizerinden pazarlanmakta olup biyuklikleri kiigtktr.

Pazarlik 6ncesi birim degerler lizerinden inceleme yapildiginda tasinmazlarin birim degerlerinin 4.300

—15.000 TL/m? araliginda salindig1 goériilmektedir.

Emsallerin bulundugu konumlar takip eden haritada goriilmektedir.

Tasinmazlardan 1 ve 2 numarali olanlar Rahmanli - Sancaktar Caddesine olduk¢a yakin konumda yer
almakta olup bu alanin serefiyesi daha koétiidiir. 2 numaral emsal 1 numaral emsale goére de daha
kot konumda yer almaktadir. 1 numarali parsel benzer yapilasma izinlerine sahip olmasina karsin 2

numarali parselin yapilasma izni daha kotadir (konut)

3 numarali emsal ana ulasim akslarindan uzak duastk serefiyeli bir bolgede konumlanmis olup

serefiyesi dlistktir. Sadece konut yapilasmasina haiz bir alanda yer almaktadir.

4 numaral emsal konu tasinmazlara gore daha iyi bir konumda yer almakta olup benzer yapilasma

kosullarina haizdir.

5 numarali emsal konu tasinmaza oluk¢a benzer konumda olan ve lzerinde proje gelistirilen bir

arsadaki hissedir.
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epos

Bulunan emsallerinin konu parsellere gére konum, manzara, bliytklik ve imar durumu gibi farkhlik
arz eden hususlari géz 6niinde bulundurularak emsal diizenleme ¢alismalari ylritilmustir. Emsaller
timi miulke goére daha kétli konumda olmalari nedeniyle konum diizeltmeleri yapilmis imar planina
gore yapilasma kosullari konu arsalara goére daha kisith odlugundan imar durum dizeltmesine
gidilmistir. Parseller zerinde proje gelistirilmis olmasi nedeniyle %20 ruhsat proje diizeltmesine
gidilmigtir.

Emsal Dlzeltme tablosu asagidaki gibidir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Fiyat(TL) 2.500.000 | 1.850.000 | 1.450.000 |4.900.000 |1.000.000
Yizolgimi (m2) 400 430 282 650 65
Birim Fiyat (TL) 6.250 4.302 5.142 7.538 15.385
Pazarlk Payi 10% 0% 10% 15% 30%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (TL) 5.625 4.302 4.628 6.408 10.769
Konum Diizeltmesi 30% 40% 40% 20% 10%
Manzara 15% 15% 15% 5% 0%
Buyuklik Dlzeltmesi -5% -5% -10% -5% 0%
imar Durum Diizeltmesi 75% 75% 75% 75% 0%
Ruhsat / Proje Duizeltmesi 20% 20% 20% 20% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 135% 145% 140% 115% 20%
Duzeltilmis Birim Fiyat (TL) 13.219 10.541 11.106 13.777 12.923
Ortalama Birim Fiyat (TL) 12.313

Tim bu degerlendirmeler emsal arsalarin insaat haklari izerinden birim metrekare degerleri hesap

edilmistir.
Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Yapilan Pazar arastirmalari sonucunda konu parsel igin takdir edilen birim deger 12.313 TL/m?¥dir. Bu

deger Uzerinden arsa degeri 37.289.000 TL olarak hesaplanmaktadir.

Ada  Parsel Yiizolgiimii Birim Toplam
Fiyat Deger
11236 21 3.028,37 12.313 37.289.000

Arsa degerinin tespitine miiteakip konut Uniteleri ve ticari Gniteler icin birim fiyat takdir edilmistir.
ilk olarak bélgede ve yakin cevrede gelistirilmesi diisiiniilen projeye iliskin konut emsalleri bulunmus

ve takip eden tabloda sunulmustur.
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Net | Brut Brim
Emsal Konum Ozellik Alan | Alan | Fiyat (TL) | TL/m? Kontak
(m2?) | (m?) Fiyati
La Marin 3+1 tipinde 16. Katta MNC Gayrimenkul
1 Kartal Sehir Manzarali Daire |115 135 |1.350.000 [ 10.000 |0533 746 8441
La Marin 2+1 tipinde 3. katta Sercan ingaat 0534
2 Kartal daire 55 85 575.000 |6.765 |8939015
La Marin 2+1 tipinde 3. katta Remax Mentor 0541
3 Kartal daire 55 85 575.000 |6.765 |488 2030
La Marin 3+1 tipinde 2 katta Remax Mentor 0541
4 Kartal havuz manzaral daire |90 140 |895.000 |6.393 |4882030
La Marin 2+1 tipinde 3. katta Burak Sancaklh 0544
5 Kartal daire 84 110 |1.400.000 |12.727 |732 0858
La Marin 3+1 tipinde 20. katta Serkan Cigekler
6 Kartal manzarali daire 110 120 |1.170.000 |9.750 |0533 646 5353
Kartal Sahil | 3+1 tipinde 1. katta CZM Gayrimenkul
7 Mesa daire 136 196 |1.100.000 |5.612 |0554 764 7084
Kartal Sahil | 3+1 tipinde 7. katta Remax Red 05454
8 Mesa daire 138 196 |1.540.000 |7.857 |650 5555
Kartal Sahil | 2+1 tipindeki bahce CZM Gayrimenkul
9 Mesa kat daire 80 115 |900.000 |7.826 |0554 7647084
Kartal Sahil | 3+1 tipinde 1. katta KW Cadde 0532 348
10 Mesa daire 120 162 |1.100.000 |6.790 |1875
Kartal Sahil | 3+1 tipinde 16. katta Sema Gayrimenkul
11 Mesa daire 120 150 |990.000 |6.600 |05305251212
3+1 tipinde 23. katta Remax Mentor 0541
12 Kartal Life |daire 93 147 |729.000 |4.959 |4882030
3+1 tipinde 24. katta Uzman Emlak 0533
13 Kartal Life |daire 102 140 |775.000 |5.536 |1418053
3+1 tipinde 23. katta STCA insaat 0533
14 Kartal Life |daire 107 169 |973.000 |5.757 |9341070
5+1 tipinde 18 Katta Remax Mentor 0541
15 Kartal Life |daire 97 146 |750.000 |5.137 |4882030
Atmaca
Cordella 3+1 tipinde 15. katta Gayrimenkul 0532
16 Kartal daire 130 150 |1.150.000 |7.667 |747 2777
Cordella 3+1 tipinde 11. katta Nevon Gayrimenkul
17 Kartal manzarali daire 100 139 |789.000 |5.676 |0532 709 1575
Cordella 2+1 tipnide 16. katta Erkan Uncii 0544
18 Kartal manzarali daire 78 108 |715.000 |[6.620 |3502894
Cordella 3+1 tipinde 15. katta Denizer Emlak 0535
19 Kartal daire 110 120 |720.000 |6.000 |463 6804
Cordella 1+1 tipinde 12. katta Remax Mentor 0541
20 Kartal daire 52 64 |370.000 |5.781 |4882030
3+1 tipinde 9. katta Remax Amiral 0532
21 Tria Kartal |daire 100 150 |950.000 |6.333 |407 6939
3+1 tipinde 7. katta Reha Medin Yildiz
22 Tria Kartal | manzaral daire 110 160 [980.000 |[6.125 |05538331262
3+1 tipinde 16. katta Remax Mentor 0541
23 Tria Kartal | manzaral daire 115 175 |1.000.000 [5.714 |488 2030
24 Tria Kartal |3+1 tipinde 3. katta 115 175 |850.000 |4.857 Merve Ercan 0535
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Net | Brut Brim
Emsal | Konum Ozellik Alan | Alan | Fiyat (TL) | TL/m? Kontak
(m2?) | (m?) Fiyati
daire 200 7493
3+1 tipinde 16. katta Kartal Gayrimenkul
25 Tria Kartal | manzarali daire 115 175 |970.000 |5.543 0536 854 9389
3+1 tipinde 16. katta Burhan T 0532 687
26 Tria Kartal | daire 115 175 |890.000 |5.086 3862

Elde edilen emsaller yakin ¢evrede olup tamami nitelikli projeler izerinden yer alan emsallerdir.

Emsallerin pek ¢ogu manzaraya hakim olup cogunlukla gbrece buyik nitelikteki emsallerdir. Bu
emsaller tizerinden emsallerin konumlari, baydklikleri, bulunduklari sitelerin nitelikleri ve sunduklari
imkanlar, manzara durumlari g6z 6niinde bulundurularak diizeltmeler yapilmistir.

Yapilan emsal diizeltme calismalari takip eden béliimde sunulmustur.

La Marin Kartal projesinde yer alan emsaller konu tasinmazlar ile benzer konumdadir. Projenin
niteligi arsa lizerinde gelistirilmesi distinlilen projeye gore bir miktar daha dusuk niteliklidir.

Kartal Sahili Mesa projesinde yer alan emsaller konu projeye gore benzer konumda bulunmaktadir.
Emsallerin nitelikleri benzerdir.

Kartal Life projesindeki emsaller daha kéti bir lokasyonda yer almaktadir. Nitelik olarak gelistirilmesi
hedeflenen projeye nitelik olarak benzer olup bir miktar diisiik pozisyondadir.

Cordella Kartal projesinde yer alan emsaller daha kotl bir konumda ve bir miktar daha az nitelikli bir
projede yer almaktadir.
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Tria Kartal projesindeki emsaller konum olarak daha koti bir alanda ve nitelik olarak daha disik
nitelikli bir konut projesinde yer almaktadir.
Tim bu ozellikler ve ilgili emsali manzarasi ve buyukligline bagli olarak yapilan dizelmeler i1sinda

ulasilan sonuglar takip eden tabloda sunulmustur.
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Emsal |Fiyat(TL) | 8 | & | & | & [ S |@| s |Z |2 | &
1 1.350.000| 135|10.000|25% |7.500 |5% |3% |-3% |3% |8% |8.100
2 575.000 |85 |6.765 |20%|5.412 5% |0% |0% 3% |8% |5.845
3 575.000 |85 |6.765 |20%|5.412 [5% |0% |0% 3% |8% |5.845
4 895.000 (140(6.393 |20%|5.114 |{5% |5% [-5% |3% |8% |5.523
5 1.400.000|110|12.727 |30% [8.909 (5% |2% | 0% 3% |10% |9.800
6 1.170.000|120|9.750 |20%|7.800 |5% |2% |-5% |3% |5% |8.190
7 1.100.000|196|5.612 |15% (4.770 |5% |5% | 0% 0% |10% |5.247
8 1.540.000|196|7.857 |25%|5.893 [5% |5% | 0% 0% |[10% |6.482
9 900.000 ([115(7.826 |20%|6.261 |{5% (2% [-3% |0% |4% |6.511
10 1.100.000|162|6.790 |20% |5.432 5% |5% |0% 0% |10% |5.975
11 990.000 [150|6.600 |[20%|5.280 |5% |[5% |0% 0% [10% |5.808
12 729.000 |147|4.959 |15%|4.215 {17%|5% |-5% [10% |27% |5.353
13 775.000 |140|5.536 |15%|4.705 [17% |5% |-5% |10% |27% |5.976
14 973.000 (169 (5.757 |15%|4.894 |17% |5% |[-5% |10% |27% |6.215
15 750.000 |146|5.137 |15%|4.366 [17% |5% |0% 10% |32% | 5.764
16 1.150.000|150|7.667 |25% |5.750 |7% |5% | 0% 3% |15% |6.613
17 789.000 |139|5.676 |15%[4.825 |7% |5% |-5% [3% |10% |5.307
18 715.000 |108|6.620 |15% |5.627 |{7% |3% |-5% [3% |8% |6.078
19 720.000 |120|6.000 |15%|5.100 7% |2% |0% 3% |12% |5.712
20 370.000 |64 |5.781 |15%|4.914 7% |0% |0% 3% |10% |5.405
21 950.000 [150(6.333 [15%|5.383 |7% |5% |0% 10% | 22% | 6.568
22 980.000 ([160(6.125 |15%|5.206 |{7% |5% |[-5% |10%|17% |6.091
23 1.000.000|175|5.714 |15%(4.857 |7% |5% |-5% |10% |17% |5.683
24 850.000 |[175(4.857 [15%|4.129 |7% |5% |0% 10% | 22% | 5.037
25 970.000 |[175(5.543 |15%|4.711 |7% |5% |[-5% |10%|17% |5.512
26 890.000 [175|5.086 [15%|4.323 |7% |5% |0% 10% | 22% | 5.274
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Emsal dizeltmeleri (izerinden elde edilen degerler incelendiginde belirlenen agirlikli ortalama fiyat

6.200 TL seviyelerine oturmaktadir. Bu deger manzarasi olmayan ve oturuma hazir ve ortalama

blyiklige haiz konutlar icin belirlenmistir.

Mevcut durumda proje tamamlanmadigi i¢in zaman diizeltmesi yapilmasi ve projedeki konutlarin

manzaraya hakim olacagl ongoriilerek manzara dizeltmesi yapilmasi gerekmektedir. Bu sebeple

zaman diizeltmesi olarak %10 serefiye dislsi ve %15 kadar da manzaraya bagh serefiye yiikselisi

nihayetinde projenin satisa baslangic birim fiyat degeri 6.500 TL/m? olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

Konut tasinmazlarinin degerinin belirlenmesinin ardindan ticari nitelikli olan Unitelere iliskin emsal

arastirmasi yapilmis ve elde edilen emsaller takip eden tabloda sunulmustur.

Alan Brim
Emsal Konum Ozellik (m?) Fiyat (TL) | TL/m? Kontak
Fiyati
Tekel Caddesi lizerinde yeni
La Marin Kartal | tamamlanmis projede tren Remax Mentor
282 .750. 13.314
Projesi istasyonuna yakin ticari tGnite 8 3.750.000 33 0541 488 2030
1 450m? 3 katli
Tekel Caddesi lizerinde yeni
La Marin Kartal | tamamlanmis projede tren Remax Go
7 775. 13.
Projesi istasyonuna yakin ticari tGnite > >-000 3.596 0545 337 3717
2 75m? 2 katli
Konu Yeni tamamlanmis apartman
tasinmazlarin | zemin kat dikkani Canakkale Key istanbul
204 | 2. . 12.2
700 m Caddesi cepheli 322 m?2 3 katli 0 >00.000 >> 0538 071 3800
3 kuzeyinde on kullanim alani mevcut
Konu Yeni tamamlanmis
tasinmazlarn apartmanin zemin kat diikkan Ferruh Alim
3 400 m Canakkale ve Atalar Caddesi 215 |2.650.000| 12.326 Goker
. kesisiminde 280 m? 3 kath 6n 0532 637 9759
kuzeyinde
4 kullanim alani mevcut
Konu Yeni tamamlanmig apartman
tasinmazlarin | zemin kat dikkani Canakkale Rahmi Parlak
300 m Caddesi cepheli 700 m? 3 katli 375 |4.600.000 12.267 0532 264 5821
5 kuzeyinde on kullanim alani mevcut

Konu emsaller konumlarini gosterir tablo takip eden bolimde verilmistir.
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1 ve 2 numaral tasinmazlar yeni tamamlanmis bir sitenin zemin katinda bulunan ticari alanlar olup

bulunduklari alanlar itibariyle daha az serefiyeli bir noktada yer almaktadirlar. Ancak iki emsal de
konu projeye benzer nitelikte olan bir projede yer almaktadir.

3 numarali emsal konu parsellerin bulundugu caddenin kuzeyinde yer almakta olup daha az serefiyeli
bir mevkidedir. Yeni tamamlanmis bir apartmanin altinda bulunan emsalin niteligi de konu parseller
Uzerinde gelistirilecek olan projeye gore dusiktar.

4 numaral emsal konu parsellerin de konumlandig Canakkale Caddesi ve Atalar Caddesi kesisiminde
yer almakta olup konu parseller ile benzer serefiyededir. Apartman tarzinda gelistirilmis bir projenin
zemin katinda yer alan dikkanin niteligi konu parsellerde gelistirilecek olan projeye kiyasla daha
disuktar.

5 numarali tasinmaz konu tasinmaza yakin konumda olup gorece daha serefiyeli bir yerdedir.
Apartman tarzinda gelistirilmis bir projenin zemin katinda yer alan diikkanin niteligi konu parsellerde
gelistirilecek olan projeye kiyasla daha disiktar.

Konu emsallerin hemen hemen tamami katli yapida olup birim degerlerinin belirlenmesin asamasinda
katlar bazindaki farkliliklar g6z 6niinde bulundurulmustur. Séyle ki asma katlar normal katin yarisi
kadar degere, bodrum katlar ise zemin katin 1/3’0 serefiyeye sahip olarak degerlendirilmis ve buna

gore birim deger hesaplamalari yapilmistir.

Takip eden tabloda elde edilen emsaller lizerinden emsal diizeltme galismalari yapilarak gelistirilecek

olan projede yer alacak ticari nitelikli Ginitelerin satisa baslangi¢ birim degerlerine ulasiimistir.
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Emsall | Emsal2 | Emsal 3 Emsal4 | Emsal5
Fiyat(TL) 3.750.000 | 775.000 |2.500.000 | 2.650.000 | 4.600.000
Yiizolgcimi (m2) 282 57 204 215 375
Birim Fiyat (TL) 13.314 13.596 12.255 12.326 12.267
Pazarlik Payi 20% 20% 15% 15% 10%
Pazarlik Sonrasi Birim Fiyat (TL) | 10.651 10.877 10.417 10.477 11.040
Konum Duzeltmesi 17% 17% 15% 5% 0%
Biyuklik DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Nitelik Duzeltmesi 0% 0% 15% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 17% 17% 30% 20% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL) 12.462 12.726 | 13.542 12.572 12.696
Ortalama Birim Fiyat (TL) 12.800

Elde edilen emsallerin diizeltme calismalari sonrasinda agirlikli ortalama fiyati 12.800 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Hesaplanan bu deger mevcut durumda kullanima hazir Gniteler icin belirlenmistir. Bu
belirlenen fiyat izerinde zaman dizenlemesi yapilmasi gerekmektedir. Projeden satisa cikacak olan

Unitelerin degeri %10 zaman duzeltmesi Gizerinden 11.500 TL/m? olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Belirlenen birim fiyatlar (zerinden konu tasinmazlarin her birinin farkhlik arz eden serefiyesel
karakteristikleri g6z ©ninde bulundurularak incelenmis ve serefiyelendirme g¢alismalari
ylruttlmustir. Konu bagimsiz bélimlerde en blyik serefiyesel farklilik tasinmazlarin baktiklari yon
ve bu yoniin manzara durumudur. Bu esas serefiye kriterine ek olarak kose katsayisi ve kat katsayisi
da incelenmis ve buna gore her bir tasinmaz kriterler bazinda puanlanmis ve nihai serefiye puanlari
olusturulmustur. Sonrasinda tasinmaz tiplerine gore belirlenen birim fiyatlar Gzerinden serefiyeli
birim fiyatlari ve nihai degerleri sunulmustur.

Toplam 33 adet konut nitelikli tasinmazin toplam degeri 26.368.000 TL olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

Konut nitelikli tasinmazlarin deger takdirinin ardindan ticari nitelikli tasinmazin deger takdirine
gecilmistir.

Konu tasinmazin satilabilir alan biyliklGglu ve serefiyesi gdz o©nilinde bulundurularak pazar
arastirmalari neticesinde elde edilen birim fiyatlarla uyumlu bir sekilde deger takdiri yapilmis ve takip

eden tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Niteligi Kat Satilabilir Birim Tamamlanmasi
Bolum Alan(m2) Deger(TL) Durumundaki
Numarasi Degeri(TL)
100 DUKKAN  ZEMIN 17,59 18.000 317.000
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Bu deger lizerinden 33 adet konut ve 1 adet diikkan nitelikli tasinmazlarin toplam degeri 26.685.000

TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Hesaplanan deger tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki deger olup tasinmazlarin mevcut
durum degerlerinin hesaplanmasi icin tasinmazlarin tamamlanmasi icin gerekli harcama miktarinin
tasinmazlarin alanlari oraninda tasinmazlardan cikartilmasi gerekmektedir. Bu baglamda raporun
6.4.2 maddesinde hesaplanan maliyet (izerinden kalan maliyet orani, %25, kadar harcanmasi gerekli
blitce hesaplanmistir. 6.4.2 maddesinde hesaplanan toplam biitce 34.036.000 TL olarak tahmin ve
takdir edilmis olup bu deger lzerinden kalan maliyet orani, %25, (izerinden yapilmasi gerekli insaat
harcamasi 8.509.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger her bir tasinmazin satilabilir alanlari oraninda
tasinmazlara dagitilmis ve tasinmaz basina yapilmasi gerekli harcama tamamlanmasi durumundaki
degerden cikartilarak tasinmazin mevcut durum degerleri hesaplanmistir. Detayh hesaplama rapor

ekinde sunulmustur.

34 adet tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degerleri toplami 26.685.000 TL olarak tahmin ve
takdir edilmis olup tasinmazlarin mevcut durum degerleri toplami ise 23.859.000 TL olarak

belirlenmistir.

Tamamlanmasi Mevcut Durum
Durumundaki Degeri Degeri
26.685.000 23.859.000
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6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Konu tasinmazlarin icerisinde bulundugu yapi insaati halen devam eden bir durumda oldugu igin

konu tasinmazlarin degerlemesinde maliyet yaklasimi kullaniimistir. Emsal Yaklasimi ile belirlenen

arsa degeri lGizerine yapinin tamamlanan bolimlerinin maliyeti ve gelistirici getiri beklentisi eklenerek

proje degeri hesaplanmistir.

Sahada c¢alismasinda tespit edilen tamamlanma orani %75’tir. Bu deger isverenin belirttigi fiziki ve

ekonomik tamamlanma orani ile tutarlidir.

Konu projenin ulasilan mimari projeleri ve insaat ruhsatlari Gzerinden mevcut insaat alanlari, konut

alanlari, ticari alanlar ve ortak alan kirihmlari hesaplanmis sonrasinda bu alanlara yénelik maliyetler

belirlenerek projenin toplam insaat maliyeti hesaplanmistir.

Konu projeye yonelik ingaat maliyetine iliskin hesaplama takip eden tabloda sunulmustur.

Rapor No: KLRGY-2019-00003

Miktar Birim Maliyet Toplam Maliyet
:;e/t TL/m> TL
BiNA MALIYETLERI
Konut 8.326 1.900 15.819.210
Ticari 904,28 1.400 1.265.992
Ortak Alanlar 9.000 1.000 8.999.820
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 26.085.022
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani 3.028 100 302.837
Altyapi Maliyeti 13.170 150 1.975.500
TOPLAM BiNA DIS| MALIYETLER, TL 2.278.337
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 28.363.359
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,50% 709.084
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 3,00% 850.901
Yatirimci Sabit Giderleri 1,50% 425.450
Yasal izinler & Danismanlik 2,00% 567.267
Teslim 1,00% 283.634
Rezerv 2,00% 567.267
Miiteahhit Ucreti 8,00% 2.269.069
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, TL 5.672.672
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 34.036.031
GIYDIRILMIS BiRIM MALIYET, TL/m? 1.100
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Projenin toplam maliyeti 34.036.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu toplam insaat maliyeti

olup su anda kadar gerceklesen insaat tamamlanma orani Gzerinden gerceklesen béliimin maliyeti

22.123.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Toplam Tamamlanma Gergeklesen

Maliyet Orani insaat
Maliyeti
34.036.000 75% 25.527.000

Mevcut proje degerinin belirlenmesi asamasinda arsa ve insaat maliyetlerinin (zerine gelistirici getir
beklentisinin de eklenmesi gerekmektedir.

Gelistirici getiri beklentisi, gelistiricinin projeye harcamis oldugu maliyet lGzerinden hesaplanmaktadir.
Getiri beklentisi arsa maliyeti ve insaat maliyetinin bir orani olarak belirlenmektedir. Gelistirici
firmalar yapmis olduklari gelistirme maliyetleri tGzerine projenin ilerleme seviyesine ve tamamlanmasi
icin gerekli maliyetler ve zaman faktori tGzerinden bu hesabi yaparlar.

Konu projenin mevcut durumdaki tamamlanma orani %75 olarak tespit edilmistir. Bu oran ve
gerceklestirilen maliyetler gz 6nlinde bulundurularak su toplam maliyetler tizerinden %30 gelistirici
getiri beklentisi eklenmesi uygun goriilmistir. Bu durumda proje mevcut durum degeri 81.661.000

TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Arsa Maliyeti (TL) 37.289.000
Gergeklesen insaat Maliyetleri (TL)  25.527.000
Gelistirici Getiri Beklentisi (TL) 18.845.000

Mevcut Durum Toplam Deger (TL)  81.661.000

Belirlenen deger proje mevcut insaat tamamlanma seviyesine gore toplam proje degeri olup ilgili
sozlesmedeki paylasim semasina gore paylasilan tasinmazlarin arsa paylarina gére Kiler GYO ait olan
hak ve faydalarin degeri tespit edilmistir.

Toplam 33 adet konut ve 1 adet ticari Unitenin arsa paylari toplami 4106/14038 olarak
hesaplanmakta olup bu deger yaklasik olarak toplam projenin %29,249’una tekabiil etmektedir. Bu

oran (lizerinden Kiler GYO’a ait hak ve faydalarin degeri 23.885.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.
Mevcut Durum Arsa Payi Kiler GYO Hissesi
Toplam Deger (TL) Degeri (TL)
81.661.000 4375/14038 23.885.000
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6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi
Konu tasinmazlarin konut ve dikkan nitelikli olmalari, kat irtifaki kurulmus olmasi ve insaat ilerleme

seviyesinin %75 olmasi nedeniyle gelir indirgeme yontemi kullanilmamistir.

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda ingsa halinde olduklari igin kira degeri

hesaplanmamigtir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Arsa Uzerinde gelistirilen projelerde bos arsa degeri 37.289.000 TL, proje degeri mevcut durumda

toplami 81.661.000 TL olarak hesap edilmistir.

6.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve imar durumu dikkate alindiginda, “Konut + Ticari” amach kullanimidir. Cevresinin
gelisimi incelendiginde parsel Gzerinde agirlikli konut ve destekleyici miktarda ticari birimlerinden

olusan bir proje gelistirilmesi fizibil gérilmustar.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlarin bulunduklari yapi igin yapi ruhsati alinmis kat irtifaki kurulmus ancak kat mulkiyeti
tesis edilmemistir. Projede halen insaat devam etmektedir. Kiler GYO’a ait bagimsiz bélimlerin

degerleri rapor ekinde sunulmustur.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Galisma kapsaminda konu tasinmazlarin degerlemelerine pazar yaklasimi ve maliyet yaklagimi
kullanilmistir. Konu tasinmazlarin pazar yaklagimina gore hesaplanan degeri 23.859.000 TL, maliyet

yaklasimina gore hesaplanan degeri ise 23.885.000 TL olarak hesaplanmistir.

Pazar Yaklasimina Gére Maliyet Yaklasimina Gore
Tasinmazlarin Toplam Degeri | Tasinmazlarin Toplam Degeri
23.859.000 23.885.000

Her iki yontem ile de hesaplanan degerler birbirine oldukca yakindir. Maliyet yaklasimi ile yapilan
hesap adimlarinda konu projenin maliyetinin belirlenmesi ve gelistirici getiri beklentisinin
hesaplanmasi gerekmektedir. Maliyet adimlari hesaplanmasinda piyasa degerleri ve kesin maliyeti
bilinen ge¢mis donem verilerinden yararlanilmistir. Maliyet kestirimleri proje bazinda farkhlik
gdstermekte olup kesin maliyet degerlerine goére farklihk arz edebilmektedir. Ote yandan bu
yaklasimda kullanilan gelistirici getir beklentisinin hesaplanmasinin tam olarak belirlenmis bir kurah
ve / veya yontemi bulunmamaktadir. Gelistirici getiri beklentisi genellikle gelistiricilerin projeye
harcadigi maliyetin bir fonksiyonu olarak ortaya g¢ikmaktadir. Gelistiricilerin projeden bekledikleri
getiri projeye ve gelistiricinin risk istahina bagli olarak fazlaca farklik gostermekte olup degere etki

eden bu konu hesaplanan degerinin keskinligini azaltmaktadir.

Ote yandan Pazar yaklasimi piyasadan elde edilen verilere dayanan kiyasla agik daha keskin bir
yontem olup glivenilir piyasa verisine ulasilabilmesi durumda gayrimenkuliin degerini oldukc¢a keskin
bir sekilde hesaplayabilmektedir. Yapilan calismada pazar yaklasiminin kullanilmasi esnasinda
glvenilir piyasa bilgisine ulasiimasi vesilesiyle kullanilan yontemin gayrimenkuliin degerini en dogru

sekilde belirledigi kanaatine varilmistir.

Konu milklerin degeri 23.859.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce sirketimiz tarafindan 06.01.2017 tarihinde 2016-018-

GYO0-020 numarali rapor hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Konu tasinmazlar igin yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmus olup konu tasinmazlarin iginde
bulundugu projenin insaati devam etmektedir. Mevcut durumda konu tasinmaz icin tim yasal
belgeler mevcut olup konu tasinmazlarin gayrimenkul projesi olarak gayrimenkul yatirrm ortaklig

portféyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer
almaktadir. Mevcut durumda konu tasinmazlarin insaati devam etmekte olup tasinmazlarin tapudaki

an

nitelikleri “mesken” ve “diikkan” olarak belirtilmistir. Konu tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ve

mevcut durumlari uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, hava — 1sik — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim

ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Mevcut Durum Degeri

KDV Harig KDV Dahil
23.859.000 TL 24.118.940 TL

Tamamlanmasi Durumundaki Degeri
KDV Harig KDV Dahil
26.685.000 TL 26.975.729 TL

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) 21 Mart 2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile bazi
konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil)
devam edilecektir. ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400177

, (Ll M
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Belgesi

Kat Karsiligi Arsa Bedeli S6zlesmesi

Yapi Ruhsati

Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Vaziyet Plani
Fotograflar

Serefiyelendirme Calismalari

L 0 N o U A W N

Lisans Belgeleri Fotokopileri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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