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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 03.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 01.12.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO KLGYO-2510088

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hisselerinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degderleme tarihindeki Kiler
GYO A.S.'nin hissesinin pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin igsbu rapor KLGYO-2510088 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem Hatacikoglu raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak gorev almistir.

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

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1910128 KLGYO-2010050 KLGYO-2410102
Rapor Tarihi 31.12.2019 31.12.2020 06.01.2025
2 ADET ARSANIN | 2 ADET ARSANIN | 2 ADET ARSANIN
Rapor Konusu KILER GYO A.S. KILER GYO A.S. KILER GYO A.S.
P HISSESININ HISSESININ HISSESININ
DEGERI DEGERI DEGERI
Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar LEIE GO A $.Seda YUCEL I\I>I/Ieerl\?: SAEI?ZKII\_/IAAI\IiI
poru y Berrin KURTULUS KARAGOZ Eron KURT
SEVER Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 13.014.000 14.288.000 333.550.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

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

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

MULKIYET BILGILERI

PARSEL NITELIGI TAPU | YEVMIYE|CILT

NO TARIHI* NO* NO MR

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 119/200

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

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

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 119/200

4.278,40 | 15.05.2014 KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. 19/200

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

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

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 04.11.2025 tarihlerinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

183 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Serhler :

-AKARYAKIT [ISTASYONU OLARAK AYRILMISTIR.( Sablon: Diger) (Tarih ve yevmiye
belirtiimemistir.)

-Beyas Turizm Egitim Saglik insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde;

icrai Haciz : Kiiglikgekmece Icra Dairesi nin 15/05/2025 tarih 2023/242663 sayili Haciz Yazisi
sayill yazilan ile 1295301.40 TL bedel ile Alacakh : Uniform Celik Miihendislik insaat Limited
Sirketi lehine haciz islenmistir. (15.05.2025 tarih, 19181 yevmiye)

184 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Bevanlar:

-TICARET MERKEZI OLARAK AYRILMISTIR.( Sablon: Diger) (Tarih ve yevmiye
belirtiimemistir.)

Serhler:

--Beyas Turizm Egitim Saglik ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde;

icrai Haciz : Kiigiikgekmece icra Dairesi nin 15/05/2025 tarih 2023/242663 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 1295301.40 TL bedel ile Alacakl : Uniform Celik Miihendislik insaat Limited
Sirketi lehine haciz islenmistir. (15.05.2025 tarih, 19181 yevmiye)

Tasinmazlar (izerinde yer alan icrai haciz kayitlari diger malige ait olup degerleme konusu hisse
ve maligi etkilememektedir.

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug¢ yilda herhangi bir degisiklik yasanmamistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Beylikdiizi Belediyesi Plan ve Proje Mudurligi’'nde edinilen bilgiye goére degderleme konusu
tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri agagida belirtiimistir.

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

i.B.B. Baskanligi tarafindan 21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 &lgekli Beylikdiizi
Uygulama imar Planinda; Cumhuriyet Mahallesi 184 ada 1 parsel, bir kismi Konut Alani (Emsal
2.00, Hmax:27,50 m) bir kismi Belediye Hizmet Alani olarak planlanmistir. Belediyeden ilgili
birimden alinan bilgiye gbre belediye hizmet alaninda kalan kisminin yaklasik 1.913 m? alanh
oldugu ve bu alan terkedildikten sonraki net alaninin yaklasik 2.365,40 m? oldugu 6grenilmistir.
ilgili yaziya gére ayrica bahse konu parsellerin i.B.B. Bagkanliginca 21.12.2015 tarihli 1/5.000
Olgekli plan tadilati bulunmaktadir.
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Degerleme konu tasinmazlar 21.01.2025 tarihli 1/5.000 Olgekli Beylikdiizii iigesi Kavakli Mah
183 Ada 1 2 3 Parseller 184 Ada 1 Parsel 185 Ada 2 3 Parseller ile Bir Kisim Tescil Digi Alana
iliskin NiP Degisikligi'nden etkilenmis olup Kavakl Mahallesi 183 Ada 1 Parsel Ticaret Alaninda
184 ada 1 parsel Kismen Ticaret Alani, kismen Belediye Hizmet Alani ve kismen Rayl Toplu
Tasima istasyonu Lejantina sahiptir. Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Miidirligi'nden edinilen
bilgilere gére Nazim imar Planlari onaylanmig ve uygulama imar planlarinin hazirlatiimasi tizere
Beylikdiizii Belediyesine iletiimistir. Beylikdiizii Belediyesi Planlama Mudirligid'nden edinilen
bilgiye gbre S6z konusu plan g¢aligmalari igin goérismelerin devam ettigi ancak henulz
tamamlanmis bir calismanin bulunmadidi sifahen edinilmistir.

PLAN NOTLARI

1-Plan Degisikligi Onama Siniri Beylikdiizii licesi, Cumhuriyet Mahallesi 183 Ada 1, 2,
3 Parseller, 184 Ada 1 Parsel, 185 Ada 2 ve 3 Parseller ile Bir Kisim Tescil Harici Alanlari
Kapsamaktadir.

2-Plan Degisikligi Onama Siniri igerisindeki Alanlar, Kismen Belediye Hizmet Alani,
Kismen Park Alani ve Kismen Ticaret Alanr’dir.

3-Rayll Toplu Tasima istasyon Alani igerisindeki Uygulamalarda Sefakdy-Beylikdiizii
(TUYAP) Metro Hatti ve istasyonuna iliskin Rayl Sistem Dairesi Baskanligindan Goriis
Alinacaktir.

4-Ticaret Alaninin Otopark ihtiyaci Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhginin
Otopark Yénetmeliginde Belirlenen Otopark Miktarlari Dogrultusunda Parselinde
Karsilanacaktir.

5-Belediye Hizmet Alani Fonksiyonunun Alti Rayl Sistem Kullanimini Tesvik Etmek
Amaciyla Park Et Devam Et Zemin Alti Otopark Alani Olarak Diizenlenebilir.
6-Aciklanmayan Hususlarda Meri 1/5000 Olgekli Beylikdiizii Nazim imar Plani, Plan
Notlari ile Meri imar Yénetmeligi Hiikiimleri Gegerlidir.

e GG Ol T "-\H
1/1.000 OLCEKLI ME ]

PLAN GORSELLERI
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

1/1.000 BLCEKLI ME TN N
PLAN GORSELLERI R, ™ ' :

1/5.000 OLCEKL
NAZIM iMAR PLAN
DEGISIKLIGI-

NAZIM iMAR PLAN
DEGISiKLiGi-21.01.2025
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Meri 21.01.2007 tasdik tarihli Beylikdiizii 1/1.000 élgekli Uygulama imar Planinda; 183 ada 1
parsel, Emsal 2.00, Hmax:27,50 m konut alani, kismen de imar yolu, 184 ada 1 parsel, Emsal
2.00, Hmax:27,50 m konut alani, kismen de Belediye Hizmet Alani olarak planlanmig olup;
21.01.2025 tarihli 1/5.000 Olgekli Beylikdiizii ligesi Kavakli Mah 183 Ada 1 2 3 Parseller 184
Ada 1 Parsel 185 Ada 2 3 Parseller ile Bir Kisim Tescil Digi Alana iligkin NiP Degisikligi'nden
etkilenmis olup Kavakli Mahallesi 183 Ada 1 Parsel Ticaret Alaninda 184 ada 1 parsel Kismen
Ticaret Alani, kismen Belediye Hizmet Alani ve kismen Rayli Toplu Tagima istasyonu Lejantina
sahiptir. Biiyliksehir Belediyesi Planlama Midirligi'nden edinilen bilgilere gére Nazim imar
Planlari onaylanmis ve uygulama imar planlarinin hazirlatiimasi Gzere Beylikdizlu Belediyesine
iletilmistir. Beylikdizii Belediyesi Planlama Midurligi'nden edinilen bilgiye gore S6z konusu
plan galismalari igin gérismelerin devam ettigi ancak heniz tamamlanmis bir ¢alismanin
bulunmadigi sifahen edinilmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mevcut durumda parseller Gzerinde degerleme gunu itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta

olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa olup enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.
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REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

NAX
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

‘/\
. .$ﬁ¢—'l
e 4l

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

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

Tasinmazlar bos arsadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602

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

Beylikdiizii ilgesi; istanbulun bati aksinda, Marmara Denizi kiyisinda konumlanmis olup,
kuzeyde Esenyurt, doguda Avcilar, batida Biiyikcekmece ilgeleri ile cevrilidir. lice,
Topkapi—Buyikgcekmece hatti boyunca gelisen ulasim koridoru Uzerinde yer almakta ve son
yillarda artan konut, ticaret ve hizmet fonksiyonlariyla birlikte planli sehirlesme 06rnekleri
arasinda degerlendiriimektedir. Bdlgenin topografyasi genel itibariyla hafif edimli bir yapi
sergilemekte olup deniz seviyesinden kuzeye dogru yikselen bir arazi formu mevcuttur.
Marmara Denizi'ne olan sahil bandi, rekreasyon alanlari ve kiyi dizenleme c¢alismalariyla
birlikte ilgcenin yasam kalitesini artiran énemli bir gevresel nitelik tagimaktadir.

iicenin tarinsel gelisimi incelendiginde, Beylikdlizi’'ntin uzun yillar kirsal karakterde bir yerlesim
oldugu; 1980 sonrasi sanayi ve konut gelisimiyle birlikte nifusunun artis gosterdigi
gorulmektedir. 2008 yilinda ilge statisi kazanmasiyla beraber yerlesim alanlar planh bir
yapilasma sirecine dahil edilmis, modern konut siteleri, ticaret alanlari ve sosyal donati
alanlariyla kentsel kimligi giiclenmistir. ilcede 6zellikle son 15 yilda markal konut projeleri ve
bayuk dlcekli karma kullanimh yatirimlarin yayginlastigi gézlemlenmektedir.

Ulasim agisindan Beylikdizu; D-100 Karayolu (E-5) uzerinde konumlanmig olup, ilgede yer alan
Beylikdiizii-Sondurak Metrobiis istasyonu sayesinde Istanbul’'un ana toplu tasima omurgasina
dogrudan baglanmaktadir. ilge igi hareketlilik ise toplu tasima hatlari, minibiis erisimi ve
karayolu baglantilariyla saglanmaktadir. TEM Otoyolu'na Hadimkdy baglantilari Gzerinden
erisilebilmekte; ayrica boélgede planlanan rayli sistem entegrasyonlari ile ulagim altyapisinin
glclendiriimesi hedeflenmektedir. Istanbul Havalimanina olan erisim ise karayolu iizerinden
ortalama 40—45 dakika sirmektedir.

Beylikdiizu; genis yesil alanlari, sosyal ve kultirel tesisleri, alisveris merkezleri, egitim ve saglik
kurumlari, organize sanayi bolgelerine olan yakinhgi ve modern kentlesme yapisiyla dikkat
geken bir ilce niteligindedir. Planl yapilasma oraninin istanbul ortalamasinin {izerinde olmasi,
dizenli cadde-sehir dokusu ve gelisen altyapi yatirimlar ilgenin gayrimenkul piyasasini
destekleyen baslica faktorler arasinda yer almaktadir. Bolge, hem konut hem de ticari
gayrimenkul segmentlerinde yatirim talebi géren, surdurulebilir gelisim potansiyeline sahip bir
lokasyon durumundadir.

Beylikdizi nifusu 2024 yilina goére 415.290. Bu nifus, 201.696 erkek ve 213.594 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,57 erkek, %51,43 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Basa Gelir Biiyiime ¥il Ici Ortalama
L [ |

2020 5.048 567 60.541 77082 8559 1,90 T.04
2m2 T.I56.142 85759 807924 9.549 11.40 .98
2022 15.011.776 176,654 a05.814 10.65% 550 16,57
2023 27091459 305570 1.153.2a1 13.008 5,00 2349
202 44 587 275 503076 1.358.755 15.325 3.30 3283
Ci1"25 12 493 445 - 345 695 - 2.30

C2"25 14578 556 - 3T 622 - 4,80

Keynak: TOIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir Sneme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/boganma, taginma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirllebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kugaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagll olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satig rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goriimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmistir.
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Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak dederli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yagsandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
biyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihn ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigtir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin baska 6nemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu gunimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yantemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH Igindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

2= &5 8 =

-

FU(TE T 11T ! B bl am i FOLE 1] ) E I ) | 1 it} o mn i LI B ]

Kaynak: TOIK I et Py (%) I i e D G e D ()

GCeyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (3) insaat Sektdrii - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilastirmasi (35)*

1
1
1
1
H
H
H
i
3
3
3
3
4
4
4

- (]
g
g
{
g
{
{
{
{
{
5
K
g
40
¥
W
1056

[oF:
o]

LAl

20

an

Eal
s
T80

Ceyrek Bazda Bayume (5]

5%

fit

&0

1

a7

30

o
322 Al Oz (r23 (313 (E3 Qv 2 (3 QA Q15 C2US

Keynai: TOIK I GsviH Biime Ocan (%) I frgaat Sekatiris Barpiime Orans (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)
KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU




s

bl

Lol

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglinct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldi§1 g6zlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lnclu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Ingaat Maliyet Endelsi Insaat Maliyet Endelsi
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Ceyrek Bazda Konut Sat
pn | on | gn | gz h”ﬁ' on | on | ogn | un Tf:i: o | oM | M | e ‘;’?:“ gras | q2es
:::is 4437 | 14014 | 103667 | 147961 | 460079 | B3807 | E7IS1 | 97439 | 110945 | 379542 | 88256 | B5.068 | 127555 | 183582 | 484461 | 99576 | 107.748
LS:'t’I‘;' B ;56 | 22391 | 22728 | 280458 |1.025543 | 199308 | 195313 | 136856 | 214907 | B46384 | 191348 | 180402 | 274607 | 347007 | 993564 | 235910 | 248350
;:fl';"‘ 10063 | 406335 | 330795 | 428.429 |1.485.622| 283215 | 282,564 | 334295 | 325.852 |1225.926| 279.604 | 265.470 | 402162 | 530.789 |1478.025 335736 | 356.107
ls‘;f;‘:"” 6R4Z | 101975 | 58284 | 51719 | 2030 | SAEZ2 | G270 | 9354 | 16864 | 1TATMB | 27622 | 23793 | 40895 | 6676 | 158436 | 5172 | 51361
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[kinci &l Latey: Sabn abnime bif evin bekrar $atimas.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi; Beylikdiizii
Belediyesi, Beylikdizu Tapu Mudurlagu, Kiler GYO A.S. den alinan bilgiler ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

4.4.2

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU

Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

Yakin gevresinde nitelikli konut projeleri gdzlemlenmigtir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.

Erislebilirlikleri yuksektir.

1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligine istinaden plan fonksiyonunda degisiklikler
olmustur.

- Olumsuz Faktorler

Hisseli mulkiyete sahiptirler.

21.01.2025 t.t.li 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligine tabii olup séz konusu plan
dogrultusunda hazirlanip onanan 1/1.000 6lg¢ekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

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

Emlakgi Daire Tipi Alani -D(eTgLe)ri Eir(i.rrnL;-)r:zf;eri

Osse (?(Sssse;)c%%e‘zy?ygje”k“' 1+1 60m? 5.300.000 TL 88.333 TL/m?
Meg%%g ggg?igk“' 2+1 110m? 8.000.000 TL 72.727 TL/m?
OFESITB?):SS; 'Eigm% 3+1 193m? 14.000.000 TL 72.539 TL/m?
Ortalama 77.866 TL/m?

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

Emlakei Daire Tipi Alani B(?rgl_e)ri §ir(i1r-nLE::2§;eri

A(‘)béc?: 2?3‘2;":&”‘1(;' 1+1 70m? 5.400.000 TL 77.143 TL/m?
gn(‘;‘; ZG)iyg”;g';‘é' 2+1 85m? 7.150.000 TL 84.118 TL/m?
Wegt(gz)bg';elyggd\guzu 3+1 169m? 12.850.000 TL 76.036 TL/m?
Ortalama 79.099 TL/m?

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU
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3 BRAND iSTANBUL PARK

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

Emlakei Daire Tipi Alani -D((-_;I_QLe)ri Eir(i.rl'_nL;-Dr:geri

gig isga;’;i?gf ‘gg 141 82m? 5.950.000 TL 72.561 TL/m?
Y'(')d(';;;a;f;';”;?k 2+1 100m? 7.400.000 TL 74.000 TL/m?
Dig(itsu;{g)%agﬁri&eé‘zu' 3+1 187m? 13.750.000 TL 73.529 TL/m?
Ortalama 73.363 TL/m?

4 CENTRO BEYLIKDUZU

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

Emlakgi Daire Tipi Alani B("_’I_gLe)ri Eir(i':'nLE:geri

0 (sig; 'Egiié 21 1+1 74m? 6.715.000 TL 90.743 TL/m?
0 (522;28%% 21 2+1 108m? 8.285.000 TL 76.713 TL/m?
ongsti);S; !)%26 3+1 200m* 12.750.000 TL 63.750 TL/m?
Ortalama 77.069 TL/m?

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU
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5 GINZA LAVINYA PARK

|Kelesoglu insaat tarafindan imal edilmistir.Toplam 94.107
Im2 ingaat alanina sahip olan proje, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1

. . begeri Birim 5e§eri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
West Global 2 2
0534 927 13 33 2+1 135m 7.600.000 TL 56.296 TL/m
West Global R R
0534 927 13 33 2+1 135m 8.925.000 TL 66.111 TL/m
Panaroma Zeyd 3+1 185m? 12.750.000 TL 68.919 TL/m?
Gayrimenkul
Ortalama 63.775 TL/m?

Emsal Krokisi (Konut)

Kameroglu
Metrohome
Suites

Satilik Arsa Emsalleri
1 Xver Fon Gayrimenkul
Tel 0 (555) 198 03 59

Yakuplu Mahallesi, 704 ada 11 parselde konumlu Osmangazi Caddesi cepheli Max E=1,00 Blok
nizam 10 kat Ticaret+ Konut imarl oldugu belirtilen net 738 m2 olarak pazarlanan parsel

71.000.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 738 -M? 71.000.000 .-TL 96.206 .-TL/M?

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU
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2 Seker Gayrimenkul Danigmanhgi
Tel 0 (551) 599 66 08
Gurpinar Mahallesi, 1009 ada 1 parselde konumlu Kustepe Caddesi ile Osmanli Caddesi

kesisiminde kismen E=2,00 Hmax=24.50 m Konut kismen Park imarli oldugu belirtilen net
3.129 m? olarak pazarlanan parsel 280.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 3.129 .-M? | 280.000.000 .-TL 89.485 .-TL/M?

3 My Home Turkey Real Estate Agent
Tel 0 (532) 683 61 29
Adnan Kahveci Mahallesinde konumlu Z+6 kat Ticaret+Konut imarl oldugu belirtilen net 2000

m2 olarak pazarlanan parsel 199.000.000 TL bedel ile satiliktir. Parsel Gzerinde projelendiriimis
insaat ruhsati alinmis ancak insaata baslaniimamis oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 2.000 .-M2 | 199.000.000 .-TL 99.500 .-TL/M?

4 Time 34 Gayrimenkul
Tel 0 (532) 262 26 47

Esenyurt Ugevler Mahallesi, 1332 ada 11 ve 15 parselde konumlu Nazim Hikmet Bulvari ile
Sehitler Caddesi kesisiminde TAKS:0.40, KAKS:1.75 Ticaret+Konut imarl oldugu belirtilen
toplamda 6.000 m? olarak pazarlanan iki adet parsel 500.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 6.000 .-M2 | 500.000.000 .-TL 83.333 .-TL/M?

5 Atihm Gayrimenkul Beylikdiizii
Tel 0 (542) 636 96 85

Yakuplu Mahallesi, 439 ada 3 parselde konumlu 4 kat Konut imarli oldugu belirtilen net 195 m?
olarak pazarlanan parsel 16.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 195 .-M? 16.000.000 .-TL 82.051 .-TL/M?

6 Remax Kaya
Tel 0 (540) 471 10 10

Gurpinar Mahallesi, 1640 ada 11 parselde konumlu Kustepe Caddesi Cepheli Ayrik nizam 3 kat
TAKS:0.30 Konut imarh oldugu belirtilen net 2.218 m2 olarak pazarlanan parsel 150.000.000 TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 2.218 -M? 150.000.000 .-TL 67.628 .-TL/M?
7 Arn Emlak
Tel 0 (532) 30592 10

Esenyurt YAkuplu Mahallesi, 409 ada 9 parselde konumlu 4 kat Konut imarli oldugu belirtilen
net 260 m? olarak pazarlanan parsel 16.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 260 .-M? 16.250.000 .-TL 62.500 .-TL/M?

KLGYO-2510088 BEYLIKDUZU
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Arsa Emsalleri Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu

Emsal

6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyUk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha bilylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

Alizaltma Aran talAirinda hiitlhinnilmaltade

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

BILGI

SATIS FIYATI

KAMEROGLU
METROHOME
SUITES

WEST SIDE
ISTANBUL

BRAND
ISTANBUL
PARK

BEYLIKDU

CENTRO

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT BIiRIMLERI iGiN

GINZA LAVINYA

zU PARK

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

ALAN

8.000.000
SATILIK

BENZER
0%

7.150.000

SATILIK

BENZER
0%

5.950.000

SATILIK

BENZER
0%

SATILIK
BENZER
0%

6.715.000

12.750.000

SATILIK

BENZER
0%

80

BIRIM M?
DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

FONKSIYON

110

72.727

ORTA BUYUK
15%

85

84.118

BENZER
0%

82

72.561

BENZER
0%

74

90.743

BENZER
0%

185
68.919

BUYUK

KONUT

FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME

MANZARA

KONUT
BENZER

0%
ORTA KOTU

KONUT

BENZER

0%

KONUT

BENZER

0%

KONUT

BENZER

0%

20%
KONUT

BENZER

0%

MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

KONUM

15%

ORTA KOTU

15%

ORTA KOTU

15%

15%

ORTA KOTU

ORTA KOTU

15%

KONUMA
ILISKIN

DUZELTME

DIGER

KOTU

20%

KOTU

20%

BENZER

0%

KOTU

20%

ORTA KOTU

15%

Bil Gl FR
DIGER
BILGILERE
iLISKIN
DUZELTME
PAZARLAMA

KAT IRTIFAKI
KURULMAMIS
INSAAT

BASLAMAMIS

KOTU

20%

KOTU

20%

KOTU

20%

BENZER

0%

KOTU

20%

PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

DUZELTME

66%

DUZELTILMiS
DEGER

114.800

51%

120.364

126.597

31%

31%

66%
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA (183 ADA 1 PARSEL)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 3

EMSAL 4

EMSAL 6

SATIS FIYATI

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

71.000.000
SATILIK
BENZER

0%

280.000.000
SATILIK
BENZER

0%

199.000.000
SATILIK
BENZER

0%

500.000.000
SATILIK
BENZER

0%

150.000.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN

BIRIM M2
DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

1.893

738

96.206

KUGUK
-10%

3.129

89.485

ORTA BUYUK
15%

2.000

99.500

BENZER
0%

6.000

83.333
BUYUK
25%

2.218

67.628

ORTA BUYUK
5%

IMAR

YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN
DUZELTME

E:2,00

E:1,00

KOTU

20%

E:2,00

BENZER

0%

7 KAT

ORTA KOTU

15%

E:1,75

ORTA KOTU

10%

3 KAT
TAKS:0,30

KOTU

25%

FONKSIYON

FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME

KONUT

TiCK
ORTA IYi

-10%

TicK
ORTA iYi

-10%

TiCcK
ORTA IYi

-10%

TiCK
ORTA iYi

-10%

KONUT
BENZER

0%

MANZARA

MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

KOTU

25%

KOTU

20%

KOTU

25%

KOTU

15%

KOTU

25%

KONUM

KONUMA
ILISKIN
DUZELTME

KOTU

25%

KOTU

20%

KOTU

15%

KOTU

20%

KOTU

25%

DIGER
BILGILER

DIGER
BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

HISSELI
MULKIYET

TEK MULKIYET

ORTA IYI

TEK MULKIYET

ORTA IYI

TEK MULKIYET

ORTA IYI

TEK MULKIYET

ORTA iYI

TEK MULKIYET

ORTA YI

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

125.000

39%

133.274

34%

119.928

34%

133.350

49%

124.183

69%

114.306
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DIEG B R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Pre

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

Ada- srot Net [lmarBirim| b\ celin Degeri (-TL)
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri
183-1 2.093,00 | 1.893,00 |125.000,00 236.625.000,00 TL
KONUT 184-1 4.278,40 | 2.365,00 |125.000,00 295.625.000,00 TL
BHA 184-1 4.278,40 | 1.913,40 |100.000,00 191.340.000,00 TL
TOPLAM 184-1 4.278,40 | 4.278,40 |113.819,42 486.965.000,00 TL

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

723.590.000,00

TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HiSSESININ DEGER TABLOSU

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.S. Hisse o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.245,34 ]125.000,00 155.665.000,00
184 1 2.952,10 |113.819,42 336.005.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

491.670.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

491.670.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamasi sebebi ile, Yeniden insa Etme ( ikame)
Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullaniimamistir. Deger takdiri arsa degeri Gzerinden yapilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Ondne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parselin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%5,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 23,00 Risksiz Oran

+ % 5,00 Risk Primi

= % 28,00 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%28,00 olarak kabul edilmistir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamaktadir. Ayrica
parseller 21.01.2025 tarihli 1/5.000 Olgekli Beylikdiizii iicesi Kavakli Mah 183 Ada 1 2 3
Parseller 184 Ada 1 Parsel 185 Ada 2 3 Parseller ile Bir Kisim Tescil Disi Alana iligkin NiP
Degisikligi'nden etkilenmis olup Kavakli Mahallesi 183 Ada 1 Parsel Ticaret Alaninda 184 ada 1
parsel Kismen Ticaret Alani, kismen Belediye Hizmet Alani ve kismen Rayli Toplu Tagsima
istasyonu Lejantina sahiptir. Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Mudiirligi'nden edinilen bilgilere
gére Nazim imar Planlari onaylanmis ve uygulama imar planlarinin hazirlatiimasi (zere
Beylikdiizii Belediyesine iletiimistir. Beylikdiizii Belediyesi Planlama Mudirligid'nden edinilen
bilgiye gbre S6z konusu plan g¢aligmalari igin goérismelerin devam ettigi ancak henulz
tamamlanmis bir calismanin bulunmadigdi sifahen edinilmistir.

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

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

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

Toplam
ToplamEmsal ilaveinsaat  ingaat  Toplam Ingaat
ingaat Alam Alam Satilabilir Alam
Alani

Satilabilir
Konut ingaat
Alan1

Degerlemeye
Ada/Parsel  imar Fonksiyonu Konu Emsal
Yiizélgiimii (m?)

183/1
122;1 4.258,00 8.516,00 2.129,00 10.645,00 13.838,50 10.645,00

4.258,00 8.516,00 2.129,00 10.645,00 13.838,50 10.645,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

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

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

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 114.800.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35 ve 3. dénem bir 6nceki yila goére %35
oraninda artacagi varsayllmistir.

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

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin karma ve liks nitelikte olacagi 6ngdérilmis olup, bu kapsamda
satilabilir alanlar i¢in ortalama birim insa maliyeti 24.000-TL/m?, ortak alanlar igin ortalama birim
insa maliyeti 12.000-TL/m? olarak alinmistir.

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

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 13.838,50 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngérllen insaat siresi 3
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gbére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Daglllm 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 117.520.800 TL|] 102.830.700 TL 73.450.500 TL

TOPLAM (TL)

293.802.000 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 117.520.800 TL}] 133.679.910 TL] 124.131.345TL

TOPLAM (TL)

375.332.055 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

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

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

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

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

Girisimci Gelistirici Kari

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

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

konut projesi karinin % 15

Ongorulmustdar.

olacagl dikkate alindiginda, projede girisimci
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %28,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 1.694.672.291.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin éngdrulen gelirlerinden éngdrulen
giderleri cikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri 644.183.274-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin bugiinki arsa deg@eri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10 - 15
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin bugutinki arsa degerinin % 15 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda goésterilmistir.

I iINDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows) I

YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 10.645,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m? 10.645,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 13.838,50
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 24.000
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 12.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 293.802.000
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
| | |  TopLAM
1.dénem 2.dénem 3.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan 3.194 m? 4.258 m?| 3.194 m? 10.645]
Ortalama Birim Satis Fiyati 114.800 TL/m? 154.980 TL/m? 209.223 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 35%
Satis Geliri (Konut) 366.613.800 TL/m? 659.904.840 TL/m? 668.153.651 TL/m?

GELIRLER ( Toplam )
NAKIT GIKISLARI

366.613.800 TL

659.904.840 TL

668.153.651 TL

ingaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

40,00%

35,00%

25,00%)

ingaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla)

|293.802.000,00 TL

117.520.800 TL

102.830.700 TL

73.450.500 TL

ingaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

117.520.800 TL

133.679.910 TL

124.131.345 TL

Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %3'l)

10.998.414 TL

19.797.145 TL

20.044.610 TL

Gelistirici Kar1 (Hasilatin %10'i)

36.661.380 TL

65.990.484 TL|

66.815.365 TL|

GIDERLER (Toplam)

165.180.594 TL

219.467.539 TL

210.991.320 TL 595.639.453

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

201.433.206 TL

440.437.301 TL|

457.162.331 TL

1.099.032.838 TL|

Alan / Yuzolgim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

IINDIRGEME ORANI (Discount Rate)

IGeIi§tiriImi§ Arsa Degeri (TL)

4.258,00

151.287,76 TL

Arsa Degeri (TL) %85
TOPLAM ARSA DEGERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

LT

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

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Ada- Briit Net imar Birim . _
Parsel No | Alani (m?) | Alani (m?) | m? Degeri Parselin Degeri (-TL)
183-1 2.093,00 1.893,00 ]128.595,00 243.430.335,00 TL
KONUT 184-1 4.278,40 2.365,00 |128.595,00 304.127.175,00 TL
BHA 184-1 4.278,40 1.913,40 |102.876,00 196.842.938,40 TL
TOPLAM 184-1 4.278,40 4.278,40 |117.092,86 500.970.113,40 TL
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 744.400.448,40
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN KILER GYO AS. HiISSESININ DEGER TABLOSU
Kiler GYO Birim m?
Ada No | Parsel No | A.$. Hisse o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
Alani (m?)
183 1 1.245,34 ]128.595,00 160.145.000,00
184 1 2.952,10 |117.092,86 345.670.000,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGER (.-TL) 505.815.000,00
2 ADET PARSELIN YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 505.815.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parseller ; 21.01.2025 tasdik tarihli 1/5.000 élgekli Nazim imar Plani Degisikliginde Meydan
Duzenleme Alani olarak planlanmis olup s6z konusu plan dogrultusunda hazirlanip onanan
1/1.000 olcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. 1/5.000 Olgekli imar Planlarinin
kesinlesip, 1/1.000 Uygulama Planlarinin onaylanmasindan sonra imar planlarina gére en etkin
ve verimli kullanim analizi yapilabilecektir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

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

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (TL) 723.590.000
Pay?n':dDeiti:e:'rs\al\;l‘;:tgllr?:nGg:g‘:;’?iTL) 491.670.000

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;
2 Adet Arsanin 1/1 Hissesinin Toplam Degeri (TL) 744.400.448
Payina Diisen Miktanmin Degert (TL BB 060

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

652 - Oranlan

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

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

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

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

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

6.5.9 -

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

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

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

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

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

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

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

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

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;

491.670.000 .-TL

(Dort Yuz Doksan Bir Milyon Alti Yiiz Yetmis Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
540.837.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
N4 7Y Fo LAl )
| iz =7
Gigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

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

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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