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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-2510087

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BASAKSEHIR ILGESI'NDE 558 ADA 8 PARSELDE YER ALAN
REFERANS BAHCESEHIR PROJESINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN
GUNCEL PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

BAHGESEHIR 2. KISIM MAH. PAZARTURK CAD. REFERANS
BAHGESEHIR SITESI BASAKSEHIR, 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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Deger Listesi (kopya)

Ek 3 - Mdlkiyet Tablosu - Tapu Kaydi (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe Belgeleri (Kopya)
Ek 6 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 7 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 tasinmazlarin Kiler GYO A.$. hisselerinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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 Gzere 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 bagimsiz béltimlerin Kiler GYO A.$ hisselerinin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-2510087 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL
EVLEK raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol eden/onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1910122 KLGYO-2010046 KLGYO-2410101

Rapor Tarihi 23.12.2019 21.12.2020 06.01.2025
558 ADA 8 PARSEL 558 ADA 8 558 ADA 8

KILER GYO YAAIT| _PARSEL. PARSEL,
Rapor Konusu HAKKIN REFERANS REFERANS

DEGERLEMESI BAHCESEHIR BAHCESEHIR
PROJESI PROJESI

Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN Melek CEYLAN

Kemal COLPAN S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Berrin KURTULUS KARAGOZ KARAGOZ
SEVER Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 118.140.000 TL 224.035.020 TL 283.644.720 TL
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

558 ADA 8 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Basaksehir

Hosdere

558
8
25.920,50

25 kath A,C Blok,24 kath E Blok,10 Katli D,F Blok,9 Katli B blok,7 Katli H
blok,6 Katli G blok ,3 Katli | blok olmak tizere Betonarme,Mesken
ofis,isyeri ve Arsasi

Planindadir

Kat Mulkiyeti
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 04.11.2025 tarihinde, Gevre ve $ehircilik
Bakanlhigi Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh:

-1 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yiligina 1 TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi ) (14.07.2020 tarih, 17679 yevmiye) (TUm tasinmazlar Gzerinde musterek)

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 1200000 TL . (02.11.2021 tarih, 38384 yevmiye) ( E-6 nolu
tasinmazlar Gzerinde)

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 209960 TL . (02.11.2021 tarih, 38384 yevmiye) ( E-6 nolu
tasinmazlar Gzerinde)

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 1900000 TL . (02.11.2021 tarih, 38384 yevmiye) ( F-6 nolu
tasinmazlar tzerinde)

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli ;: 185650 TL . (02.11.2021 tarih, 38384 yevmiye) ( F-6 nolu
tasinmazlar tzerinde)

Eklenti:

-A BLOK 2 BODRUM KAT A-2BD0035 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( A-112 nolu taginmazlar Gizerinde)

-A BLOK 3 BODRUM KAT A-3BD0008 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( A-131 nolu tasinmazlar Gizerinde)

-A BLOK 2 BODRUM KAT A-2BD0005 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( A-132 nolu taginmazlar Gizerinde)

-A BLOK 3. BODRUM KAT A-3BD0045 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( A-57 nolu tasinmazlar iizerinde)

-A BLOK 2. BODRUM KAT A-2BD0030 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( A-64 nolu tasinmazlar Uzerinde)

-B BLOK 2. BODRUM KAT B-2BD0002 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( B-8 nolu tagsinmazlar tzerinde)

-C BLOK 2.BODRUM KAT C-2BD0042 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( C-14 nolu taginmazlar Uzerinde)

-C BLOK 4.BODRUM KAT C-4BD0027 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( C-98 nolu taginmazlar Gzerinde)

-D BLOK 2. BODRUM KAT D-2BD0015 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( D-2 nolu tagsinmazlar Uzerinde)

-E BLOK 2. BODRUM KAT E-2BD0028 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( E-39 nolu tasinmazlar Gzerinde)

-D BLOK 3. BODRUM KAT D-3BD0010 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( E-6 nolu taginmazlar tzerinde)

-E BLOK 2. BODRUM KAT E-2BD0040 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( E-76 nolu tasinmazlar tGzerinde)

-E BLOK 2. BODRUM KAT E-2BD0010 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( E-88 nolu tasinmazlar tGzerinde)

-A BLOK 4. BODRUM KAT A-4BD0044 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( F-3 nolu taginmazlar Gzerinde)

-A BLOK 4. BODRUM KAT A-4BD0018 NOLU DEPO(Tip: Depo) (21.07.2020 tarih, 18490
yevmiye) ( F-6 nolu tagsinmazlar Gzerinde)
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Beyanlar:

....KM ne Cevrilmistir. (02.09.2022 tarih, 35644 yevmiye) (TUm tasinmazlar Gzerinde musterek)
-Yonetim Plani : 16/07/2020 (21.07.2020 tarih, 18490 yevmiye) (TUm tasinmazlar Uzerinde
musterek)

-Diger (Konusu: ISTANBUL IL PLANLAMA VE KOORDINASYON MUDURLUGU YABACI
SERMAVYELI SIRKETE SATISA iZIN YAZISI ) Tarih: - Sayi: - (22.10.2024 tarih, 40089 yevmiye)
( A-112 nolu tasinmazlar izerinde)

-BAKIRKOY5.ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 25/05/2023 tarih 2023/487 ESAS sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (25.05.2023 tarih, 19485 yevmiye) ( A-
57, A-64 nolu tasinmazlar tzerinde)

-Turk Vatandashgi Kanununun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20 nci maddesi kapsaminda
serh tarihinden itibaren 3 yil sure ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin yapiimayacagi
yoninde taahhidl vardir. (02.11.2021 tarih, 38384 yevmiye) ( E-6, F-6 nolu tasinmazlar
Uzerinde)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gcergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.Degerleme konusu Kiler GYO A.$. lzerinde
herhangi bir ipotek, haciz vb. kisitlayici takyidata rastlanmamistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénem irdelendiginde ana taginmazin 21.07.2020 tarih ve
18490 yevmiye ile kat irtifaki kurulmus olup, Kiler GYO A.S. Hissesi 99/100, Biskon Yapi A.S.
Hissesi 1/100 olarak dizenlenmistir. Degerlemeye konu 30 adet tasinmaz igerisinden bazilari
(Ek-1 Bagimsiz bélum listesinde ayrintili olarak listelenmistir) 29.12.2023 tarih ve 48425 sayili
yevmiye ile Kiler GYO A.$. Hissesi 1/1 olarak dizenlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi'nden alinan imar durumu bilgisine goére degerlemeye konu parsel
07.02.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Bahgesehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-Yesiltepe,
Derekdy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda KAKS: 2,00 Hmax: 60,00
m yapilanma sartlarinda Konut alaninda kalmaktadir.
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¥ fin

[ SFUK

OAl

OAl
Mer’i imar Plani | BAHCESEHIR BELDESI, BALLIPINAR, SIVAT-YESILTEPE, DEREKOY CIFTLIGI MEVKIILERI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

(YR Konut Alani (25921,20 )

Tasdik Tarihi | 07.02.2003

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

Degerleme konusu tasinmazlarin imar planlarinda gectigimiz t¢ yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmamis olup plan notlarinda ise bazi degisiklikler oldugu tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Ana tagsinmaz Uzerindeki yapilar igin dizenlenen yeni yapi ruhsatlari, isim degisikligi ruhsatlari,
tadilat ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagida listelenmistir.

YENIi YAPI RUHSATI
. Bag.Brm. o rin: YoL | yoL | To7
. .. | KAT 2
B BLOK Tarih Sayi Sayisi Niteligi ALTI |0STO| o, Toplam Alan (m?)
133 MESKEN R
A BLOK 15.02.2016 241 § OFIS/SYER] 7 18 | 25 28.841,30 m
8 MESKEN 2
B BLOK 15.02.2016 242 7 OFIS/SYER] 6 3 9 3.798,75 m
103 MESKEN R
C BLOK 15.02.2016 243 5 OFIS/SYER] 7 18 | 25 27.112,89 m
9 MESKEN 2
D BLOK 15.02.2016 244 7 OFIS/SYER] 6 4 10 4.450,04 m
114 MESKEN
E BLOK 15.02.2016 245 8 OFIS/ISYERI 5 19 24 30.311,75 m?
1 IKAMET AMAGLI
F BLOK 15.02.2016 246 34 MESKEN 1 9 10 6.718,45 m?
G BLOK 15.02.2016 247 49 MESKEN 1 5 6 10.068,39 m?
H BLOK 15.02.2016 248 14 MESKEN 2 5 7 4.507,33 m?
TOPLAM 499 115.808,90 m?
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TADILAT RUHSATI
. Bag.Brm. e YoL | yoL | TOF:
. .| KAT 2
Blok Adi Tarih Sayi Sayisi Niteligi ALTI |USTO| on, Toplam Alan (m?)
115 MESKEN 2
E BLOK 17.03.2016 362 ) OFIS/ISYERI 5 19 24 30.311,75 m
TOPLAM 123 30.311,75 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI
. Bag.Brm. o ria: YoL | yoL | TOP:
.| KAT 2
Blok Adi Tarih Sayi Sayis! Niteligi ALTI |0STO| 50, Toplam Alan (m?)
133 MESKEN 2
A BLOK 27.05.2020 207 5 OFIS/ISYERI 7 18 25 16.183,74 m
8 MESKEN R
B BLOK 27.05.2020 208 7 OFIS/ISYER] 6 3 9 1.152,91 m
103 MESKEN R
C BLOK 27.05.2020 209 9 OFIS/ISYER] 7 18 25 14.426,09 m
9 MESKEN R
D BLOK 27.05.2020 210 ) OFIS/ISYER] 6 4 10 1.251,87 m
115 MESKEN 2
E BLOK 27.05.2020 211 A OFIS/ISYER] 5 19 24 16.081,73 m
F BLOK 27.05.2020 212 34 MESKEN 1 9 10 4.478,91 m?
G BLOK 27.05.2020 213 49 MESKEN 1 5 6 5.484,64 m?
H BLOK 27.05.2020 214 14 MESKEN 2 3 7 1.363,73 m?
TOPLAM 499 60.423,62 m?
TADILAT RUHSATI
. Bag.Brm. o rin: YoL | yoL | TOP:
. | KAT 2
Blok Adi Tarih Sayi Sayis! Niteligi ALTI |0STO| 01 Toplam Alan (m?)
133 MESKEN 5
A BLOK 11.06.2020 229 ) OFIS/ISYERI 6 19 25 24.788,27 m
8 MESKEN 5
B BLOK 11.06.2020 230 7 OFIS/ISYERI 6 3 9 3.148,01 m
102 MESKEN 5
C BLOK 11.06.2020 231 ) OFIS/ISYERI 7 18 25 22.415,08 m
9 MESKEN 5
D BLOK 11.06.2020 232 7 OFIS/ISYERI 6 4 10 3.481,30 m
114 MESKEN 5
E BLOK 11.06.2020 233 8 OFIS/ISYERI 5 19 24 24.550,43 m
F BLOK 11.06.2020 234 34 MESKEN 1 9 10 7.858,66 m?
G BLOK 11.06.2020 235 49 MESKEN 1 5 6 9.769,43 m?
H BLOK 11.06.2020 236 14 MESKEN 2 5 7 4.835,20 m?
| BLOK 11.06.2020 237 GARAJ 3 0 3 13.912,53 m?
TOPLAM 497 114.758,91 m?
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' REEL
DEGERLEME
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
. Bag.Brm. o ria: YoL | yoL | To
.| KAT 2
Blok Adi Tarih Sayi Sayis! Niteligi ALTI |0STO| 50, Toplam Alan (m?)

133 MESKEN ,

A BLOK 24.05.2022 111 5 OFIS/ISYER] 6 19 25 24.788,27 m
8 MESKEN ,

B BLOK 24.05.2022 112 7 OFIS/ISYER] 6 8 9 3.148,01 m
102 MESKEN ,

C BLOK 24.05.2022 113 5 OFIS/ISYER] 7 18 25 22.415,08 m
9 MESKEN ,

D BLOK 24.05.2022 114 7 OFIS/ISYER] 6 4 10 3.481,30 m
114 MESKEN >

E BLOK 24.05.2022 115 g OFIS/ISYERI 5 19 24 24.550,43 m
F BLOK 24.05.2022 116 34 MESKEN 1 9 10 7.858,66 m?
G BLOK 24.05.2022 117 49 MESKEN 1 5 6 9.769,43 m?
H BLOK 24.05.2022 118 14 MESKEN 2 3 7 4.835,20 m?
| BLOK 24.05.2022 119 GARAJ 3 0 3 13.912,53 m?
TOPLAM 497 114.758,91 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérulmistir. Tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmig, kat
mulkiyeti kurulmus, yasal stire¢ tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Mimart Yapi Denetim Limited Sirketi-Karlibayir Mah. Selguklu Cad. Sefa Plaza 5A
Arnavutkdy/istanbul

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli 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 tasinmazlarin konumlu oldugu; A bloga ait Y223449AFB1A0 numarali, B
Bloga ait Y2234F585EA39 numarali, C Bloga ait Y22341FD8035F numarali, E Bloga ait
Y22348F928704 numarali, E Bloga ait Y22342628C97E numarali, F bloga ait Y2234B363301A
numarali, C sinifi enerji verimlilik sertifikalari bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir licesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mahallesi'nde konumlu " 25 Kath A,C Blok,24 Kath E Blok,10 Kath D,F Blok,9 Katli B Blok,7
Kath H Blok,6 Kath G Blok ,3 Katli | Blok Olmak Uzere Betonarme,Mesken Ofis,isyeri Ve
Arsasi" nitelikli ana tasinmaz Gzerinde kurulmus olan "Referans Bahgesehir" projesinde; A
blokta yer alan 5 adet mesken nitelikli, 5 adet diikkkan nitelikli bagimsiz bélim, B Blokta yer alan
1 adet mesken nitelikli, 1 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélim, C Blokta yer alan 2 adet mesken
nitelikli, 1 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélim, D Blokta yer alan 1 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélum, E Blokta yer alan 4 adet mesken nitelikli, 2 adet dikkan nitelikli bagimsiz
bdlim, F Blokta yer alan 2 adet mesken nitelikli bagimsiz bélimlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Basaksehir ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Pazartirk Caddesi (zerinde konumlu olan
degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede site igerisinde yer alan yiksek katli
konutlar bulunmaktadir. Projede konutlar dis kapi numarasini Yenibahar Sokak Uzerinden,
dikkanlar ise Pazartirk Caddesi'nden almaktadir. Sari Konaklar, Caykara Evleri, Terrace Hill,
Selale Villalar, Funda Sitesi, Yasemin Evleri, Kozapark, Akkoza, Dumankaya Flex Office ve
Park City bolgede yer alan baslica konut projeleridir.

Degerleme konusu 558 ada 8 parselin yakin cevresinde Haci Osman Isikli Cami, Yesiltepe
Parki, Gul 12 Parki, Funda Parki, Botanik Parki, Zibeyde Hanim Ortaokulu ve Sakli Bahge
Evleri bulunmaktadir.

ATATURK ANADOLU
LISESI

BAHCESEHIR
1.KISIM >
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Pazartlrk
Caddesi Uzerinde konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tagima araclari ve 6zel araclar ile
saglanmaktadir.
Toplu tasima araglar ile Pazartirk Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglari ile
ulagilabilmektedir. Ozel araglar ile Avrupa Otoyolu Uzerinden Hadimkdy-Bahgesehir Yolu
araciligi ile Pazartirk Caddesi'ne erisilebilmektedir.

R
_'4‘7 ’ e
AP HacnOsman

¥ - -
sikigGami
i e

@

ISTANBUL BAS
NOLU AILE SAGLIG
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34 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

558 ada 8 parsel; 25920,50 m? yizOlgimllu olup, parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmustur.
Ana gayrimenkul niteligi "25 Katli A,C Blok,24 Katl E Blok,10 Kath D,F Blok,9 Kath B Blok,7
Kath H Blok,6 Kath G Blok ,3 Katli | Blok Olmak Uzere Betonarme,Mesken Ofis,isyeri Ve
Arsasi" olup kat milkiyeti tesisi tamamlanmis durumdadir. Tasinmazlarin bir kismi
kullaniimaya baslamistir. Referans Bahgesehir Projesi 8 adet konut ve ofis/isyeri ile 1 adet garaj
blogundan olugsmaktadir. Proje kapsaminda 463 adet konut birimi ve 34 adet ticari birim olmak
Uzere toplam 497 adet Unite bulunmaktadir. Ticari birimler A, B, C, D ve E bloklarinin zemin ve
1. bodrum katlarinda konumlanmiglardir. Refereans Bahgesehir Projesinde ruhsattaki konut +
ticaret alanlari toplam 60.154,43 m? ve ortak alanlar 54.604,48 m? alanh olup ruhsatlar toplam
insaat alani 114.758,91 m? alanlidir. Parsel topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir.

Bagimsiz boélumler net-brut alanlari, daire tipleri ile ilgili tablo Ek-3 Badimsiz Bdlum Deger
Listesi tablosunda sunulmustur.
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Projenin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Mesken
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cephe Boyasi
Park Yeri : Acik ve Kapall
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu dukkan nitelikli bagimsiz bdlimlerin bir kismi sheel&core sistemi ile (bu
kaliptaki anlamiyla "shell"; yapiyl cevreleyen giydirme cephe, aliminyum panel ya da
manto+siva+boya gibi dis gérinds anlaminda tamamlanmig ve hazir yapi dis yizeylerini; core
ise yapinin tasiyici sistemi, merdivenler, yangin merdivenleri ve asansor holleri gibi gekirdekleri
ile sbzlesmeye gdre dedismekle birlikte hvac sistemlerini ifade eder.) teslim edilmekte olup,
kulllanici tarafindan dekore edilmektedir. Bos dikkanlar icin zemin désemeler sap beton
halinde duvarlar sivali durumdadir. Dis cephesi ve kapisi aliminyum dogramadir. Kullanimda
olan diikkanlarin kiracilarin istegine goére dizayn edildigi gortlmustar.

Degerlemeye konusu mesken nitelikli dairelerden 6rnek dairelerin i¢ 6zellikleri gérilmus,
dairelerin ic mekanlari liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda boélimlerinin zeminleri
lamine parke, antre ve hol bolimleri granit désenmistir. Tavanlar asma tavan ve spot
aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve c¢elik, i¢ kapilar ahsap malzemedir. Islak zeminlerde
zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kiivet ve dusakabin
bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmig, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir
husus gézlemlenmemistir.

16



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagli Kandira, dodjuda Kocaeline bagh Korfez, gliineydoguda
Kocaeline 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 Bogazici Kdpruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi Kigcik¢cekmece ve Esenlerden ayrilan mahalleler ile Bahgesehir
Belde Belediyesi'nin birlestiriimesiyle kurulmustur. iige kuzeyde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy,
kuzeydodusunda Sultangazi, glineyinde Avcilar, Kiglik¢cekmece ve Badgcilar, dogusunda
Esenler, batisinda ve guineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu alan iginde
yuzolcimi yaklasik 10.434 hektardir. Basaksehir nifusu 2024 yilina gére 520.467. Bu nifus,
259.659 erkek ve 260.808 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,89 erkek, %50,11
kadindir.

Basaksehir llcesi'nin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun diginda, bitki ortiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlar icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigikgekmece goline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama deresi ilge sinirlari icinde dogar ve ayrica
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmektedir.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY {

SULTANGAZI
ARNAVUTKOY

SEIAP2NEM SETAP Y XEM

AVCILAR
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncld ¢eyredinde sinirl bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi 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 Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goériilen 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 faktor olarak son dénemde
6ne c¢ikiyor. ABD dolarina olan guvenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci g¢eyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglincu ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik cizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdl. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgal bir seyir gorulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlidi 6nci verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavagladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gdre yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’'ya ylkseldi. AJustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goruldi.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eyllil ayinda adimlarin
bayukligund azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden ylksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini slrdurse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegdi dusunultyor. (Kaynak:

GyAAA.— AA N ARntAavra~n DNDOE D NAvweAlN

Harcamalar ¥Yéntemiyle Cari Fiyatlarla CGayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bifyiime ¥il Igi Ortalama
Ko ([

2020 5.048.567 60541 Ti7.082 85599 1,90 T4
2021 7.256.142 85759 807.924 9.549 11,40 2,58
F b 15.011.774 176.654 05,814 10.659 5,50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.755 15.325 3,30 32,83
125 12.493.445 - 345695 - 2,30

225 14578554 - 7622 - 4,80

Kaynak: TUIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gOrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir Sneme sahiptir. Zira gunimuzde ingaat, yalnizca ¢evrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan deg@ismelerle sirdurdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kugaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinidn énemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goéralmusttr. Ayni ddnemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yiin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.
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Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki digsme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-AJustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste 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 artiglardir. TCMB tarafindan acgiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Tlrkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir énceki 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 kolaylidi, egitim, goéreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele 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 ac¢iklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmigtir. 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 artig
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gdzlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %1,41
artmis, bir énceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigtir.
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Gayrimenkul sektérii ve ekonominin baska onemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz 6lgimin %61,8 arttigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donlisim nedeniyle artmis gériinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yiritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH Igindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

2 & 8 B

L=
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Kaynak: TOIK I et Py (%) i ek Diinme G e D )

GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3 insaat Sektérii - Milli Gelir Biyiime Rakamlan
Karsilastirmasi (3%)*

Ceyrek Bazda Baylume (%)

€322 LAl QvIz (F23 03 A 128 LA 034 Qa2e 0125 (RUS

Keynai: TOIK M csviH Biyime Ocari (%) I gt Sebatind Biyiime Orars (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek) .
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusik konut kredisi
faizlerinin goéraldidgld 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

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

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki ceyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisin 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 gére %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 ulagsmistir. Bu donemde, 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 ¢eyreginde %40,1 iken ikinci geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglncu ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine goére %14,7 oraninda bir artisla 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 kaldigi gdézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payr bu donemde %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 gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmustir. istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Uguncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yape Izin Istatistikleri we Degisin Oranlan
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Inzaat Maliyet Endelsi Insaat Maliyet Endeksi

Bir Oncek Yila Gore Deqlsim (%) Maliyet Gruplanna Gore Degisim
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Kaynaik: Endelea Kaynaic Endeks

Endeksa GYODER
Tarkiye Konut Yatirim Geri Donils Sdres

Endeksa GYODER
satihk/Kiralhk Konut Pazarlama Suresi
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Kaynai: Endekes
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Ayhik Konut Satisi (Adet) Ayhk ipotekli Konut Satig Oram (%)
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in Uguncl ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdirdd.
Tarkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29’a yukselerek disus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne cikti. Genel olarak giincu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gegen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylll ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis gostermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en ylUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde Sne Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dikkan ve Majazslor Ofis we Birolar Drealama
Dr'.a:l.il':\ul.' Siril.'i Satiy IZIrL.iFI.il-l:I.' Si.ril.r Satiy Birim ?d'.!!- Fiyat
Istanbul 68.451 LA L - E2.145
Lzmir 58.369 BB197 67429
Bursa 45.136 Sl488 45 208
Ankara 48.155 50.549 62731
Antalya S8.562 64,383 70887
Kocael 46.800 45519 47.425
Adana 38091 47.425 39552

Kaynak: Endelcs
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IECN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyvat Endelksi

1.200

i
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Kayniak: Endeksa

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yiikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk ¢ ¢geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk UG¢ g¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglincli ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gglinci
geyreginde 6ne gikan en blyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi'ni
Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye’de yer
alan 4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blylk &lgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Gzerinde
yogunlagsmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiUksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan &énce ciddi yatirirm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, bircok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi gbézlemlenmektedir. Bir dider talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep kargisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025
3.Ceyrek)
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BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025
AMA CADDE
NASAZA AR
|stamibal 10070 250 2.784 279 0.00 17.B4
|z 4 068 100 1n4 m 0.00 14.87
Ankara 42T 105 1169 nr 0.00 10.07
BiRINCIL PERAKENDE GETIRi ORANLARI - EYLUL 2025
ANA CADDE MAGAZALARI | 10 YIL
(DEGERLER BROT, %) YOKSEK
Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50 5.80
lzmir B.OO B.OO 8.00 B.5O 7.50
Ankara B8.00 B.OO 8.00 B.5O 7.00
ALISVER|§ MERKEZLERI 2028 | 2028
(DEGERLER BROT, %) 5 e
Tirkiye B.OO B.OO 8.00 8.00 7.00
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Biélgelere Gore istanbul Ofis Pazan
crzs c2zs g3'2s
Avrupa Yakast Stok Bogluk Oran Birindil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira
az0 8,99 45 920.% 8,07 45 a20.9 753 S0
2837 11,28 Iz Q27,0 14,54 3z 27,0 14,68 32
539 3,54 3z 529.3 518 32 5293 5,05 32
248 12,49 20 2481 12,03 0 248,1 9,96 20
308 1838 0 308.7 19,79 Fa 3087 20,00 24
105 24,01 is 105,1 25,13 35 105,1 19,59 35
237 4,36 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 24 363,32 13,20 30
C12s5 C2'25 £3'25
Anaduiu Yakas Stok Bosluk Oran Birindil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira
a3 6,40 n 93,4 6,40 18 93.4 6,40 18
F45 5,24 25 7452 5,15 25 7452 53% 8
134 13,10 24 1347 2320 24 1347 2410 ol
786 13.11 28 785,8 13,16 2 785,28 12,43 35
634 15.81 15 6348 13,60 15 6348 12.00 17
537 0,00 35 537.8 0,00 E=] 5786 7,05 35
Keynak: CushmanSiakelield TR Intermational “Migarag- Aanetl er- Basbarcs- Magks Teguikiye balgelerin

“*Giinesh- Yenibosna- Bakrkiy-lkeeli bagelerin
s siciibyali- Makeps- Karsl-Pendik balgelerin
424 Dievam eden ingaadar gie Gniine alnarsk gebecek dénemier igin bilgess] degerlemeye shnabileceksir.
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{125 (225 {325
Gereklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 67,089 B0 FAR LT}
[Prime] Birincil Kira [US0/m/ay)* 45 i 50
[Prime] Birincil Getiri Orami (%) 725 15 1.5
Toplam Stok (mityan, m?) 118 AL 1
Biogluk Oram (%) 983 0,58 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m) 1.14% 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m*) 2702 2z 2702
Kignal: Cushmandiakefiel TR Inlermational *Gergehligen kiralama glembéri iginde wf degerer hari lulularak en

yikisk gayrisk dilienc g alan kiea deeruricin orialimand,
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Residence Emsalleri
Emsal Krokisi

TUAL %( |
BAHCEKENT N ;
ZEAPS. T ' ESTON SEHIR
: KORU

Y
Sy

.

##% SPRADON |

7
S :
> o BAHCESEHIR |
AHCESEHIR | g a\=taal i : E\(;:LESRi
BN a8 L e -

*  VADITEPE GOLEVLERI

Binres Insaat tarafindan KIPTAS glivencesiyle hayata
gegcirilen Vaditepe Golevleri, 357 daireden meydana
geliyor. Projede konutlarin yani sira 52 adet ticari alan ve
cadde Ustl dukkan yer aliyor. Projedeki daire tipleri
1+1’den 4+1’e kadar uzanir ve buyuklukleri 69 m? ile 234
m? arasinda degisiyor.osyal donatilar arasinda golet
manzarali yirtyUs yollari, mini golf sahasi, kadin-erkek
fitness salonlari, kapall yizme havuzu, kafe ve aligveris
alanlari bulunur.

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

Naitlus Gayrimenkul R )

0 (532) 443 26 38 2+1 120m 8.250.000 TL 68.750 TL/m
Bizim Grup Gayrimenkul ) )

0 (533) 523 50 70 2+1 95m 6.400.000 TL 67.368 TL/m
Kayra Gayrimenkul 2+1 95m? 6.300.000 TL 66.316 TL/m?

0 (553) 009 30 84 R '

Ortalama 67.478 TL/m?

|

i ¥}
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*

MAVERA COMFORT

Mavera Comfort projesi, Makro insaat ve Akyapi tarafindan
Basaksehir — Bahgesehir bdlgesinde yaklasik 65.000 m?
arsa Uzerinde hayata gegirilen, zemin+9 kath bloklardan
olusan modern bir konut projesidir. Toplam 705 bagimsiz
bolimden olusan projede 2+1, 3+1, 4+1 ve 4,5+1 daire
tipleri yer almakta olup daire buyuklikleri 93 m? ile 202 m?
arasinda degismektedir.

Emlakgi Daire Tipi |  Alani D(?I'gLe)ri Bir(i_l;_nL;Jnt;szg)eri
B“?égagzrlzrnggilg 2+1 105m? 10.750.000 TL 102.381 TL/m?
0 (ng)leig\;eg; 23 2+1 100m? 9.750.000 TL 97.500 TL/m?

p(l)J s(;lgl;ggg rg;: rt]sksm 3+1 158m? 13.900.000 TL 87.975 TL/m?
Ortalama 95.952 TL/m?

*

TUAL BAHCEKENT

Emlak Konut GYO glvencesiyle Dag Muhendislik
tarafindan insa edilen Tual Bahgekent, 190 donim arsa
Uzerinde toplam 1.739 konut ve 187 ticari tiniteden
olusmaktadir. Projede saglik, egitim, ibadet ve kultir
tesisleri ile sosyal donatilar ve yurlyus, peyzaj alanlari

d planlanmistir. Ulagim agisindan konumu avantajli olup, 3.
Havalimani, Kuzey Marmara Otoyolu ve 140 bin m?lik

il biyik sehir parkina yakinligiyla dikkat gekmektedir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
Center Gayrimenkul 2 )
0 (539) 916 97 47 1+1 73m 4.100.000 TL 56.164 TL/m
Ambiance Gayrimenkul R R
0 (506) 939 57 57 2+1 138m 7.500.000 TL 54.348 TL/m
Canan Glrbuz Glven
Gayrimenkul 2+1 135m? 7.000.000 TL 51.852 TL/m?
0 (536) 914 19 79
Ortalama 53.757,23 TL/m?

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)
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* ESTON SEHIR KORU

Polatyol tarafindan insa edilen Eston Sehir Koru projesi
44.000 m2 arsa alani Uzerinde, agirlikli olarak Villa, Kath
Villa, 5 katli Koru Konaklari ve 7-8 katli Koru Evleri'yle
toplam 1090 konut ve 31 ticari birimden olugsmaktadir.
Projede sosyal donatilar, rekreasyon alanlari ve gunlik
ihtiyaclara yonelik ticari birimler yer almakta olup, ulasim
akslarina yakin konumuyla bélgenin nitelikli projeleri
arasinda degerlendiriimektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_l;_nL?n??)eri
G&‘igg';g%’grggnzkgl 3+1 170m? 13.250.000 TL 77.941 TL/m?
OSAgg'r(‘) gsmc';kgg 2+1 126m? 11.250.000 TL 89.286 TL/m?
g;&g%g?i;"?‘g 2+1 124m? 10.250.000 TL 82.661 TL/m?
Ortalama 83.296 TL/m?

*  SPRADON VADI

SSECEETLEE

Spradon Vadi, Kuzu Group tarafindan Bahgesehir
bdlgesinde hayata gecirilen, genis peyzaj alanlari ve diguk
yogunluklu yerlesim duizeniyle 6ne ¢ikan bir konut
projesidir. Farkli kat yiksekliklerine sahip bloklardan
olusan projede 1+1, 2+1 ve 3+1 agirlikli daire tipleri
bulunmakta olup daireler agik alan kullanimi ve ferah
planlariyla aile yagsamina uygun sekilde tasarlanmigtir.

Emlakgi Daire Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(ﬁ’l_;?:f)’e“
W%S(t;’i;; (gg%/r;rgznlkul 141 74me 4.550.000 TL 61.486 TL/m?
3 g?:gg) gg{rgelnsku' 241 105m? 6.300.000 TL 60.000 TL/m?

0 g‘ggfi 1Esnj°,|ik15 241 115m? 5.600.000 TL 48.696 TL/m?
Ortalama 56.727 TL/m?

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)
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*  YUVAM BAHGESEHIR EVLERI

Yuvam Bahgesehir Evleri, Basaksehir Belediyesi
onculiginde geligtirilmistir. Toplam 752 konuttan olusan
proje, modern mimari anlayisiyla planlanmis yatay
yapilagsma dizenine sahip olup aile yasamina uygun 2+1
ve 3+1 daire tipleri sunmaktadir. Projede kapali otopark,
gocuk oyun alanlari, peyzaj dizenlemeleri ve ticari birimler
gibi temel sosyal donatilar yer almaktadir.

Degeri Birim Degeri

Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Panaroma Zeyd
Gayrimenkul 2+1 125m2 7.500.000 TL 60.000 TL/m?
0(532) 43095 78

Prestige Real Estate

2+1 2m? . . TL .516 TL/m?

0 (544) 204 16 29 + 62m 5.550.000 89.516 TL/m
Prestige Real Estate

2+1 2 .100. TL 7.778 TL/m?

0 (544) 204 16 29 + 90m 6.100.000 6 8 TL/m

Ortalama 72.431 TL/Im?

Satihk Emsaller (Konut)

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)

1 Trio Gayrimenkul

Tel 0 (533) 355 47 78

Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni projede bulundugu blogun 3. katinda konumlu 90 m?
olarak pazarlanan 2+1 daire i¢in 6.875.000 TL istenmektedir.

SATILIK 90 .-M? 6.875.000 .-TL 76.389 .-TL/M?

2 Panaroma Gayrimenkul

Tel 0 (530) 123 36 42

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede bulundugu blodun 14. katinda konumlu 119 m?
olarak pazarlanan 2+1 daire i¢in 8.200.000 TL istenmektedir.

SATILIK 119 .-M2 8.200.000 .-TL 68.908 .-TL/M?

3 Coldwell Banker Yildiz Gayrimenkul
Tel 0 (541) 633 48 94

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede bulundugu blogun 20. katinda konumlu 65 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire i¢in 4.950.000 TL istenmektedir.

SATILIK 65 .-M?2 4.950.000 .-TL 76.154 .-TL/M?
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4 Coldwell Banker Yildiz Gayrimenkul
Tel 0 (552) 158 38 86

Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni projede bulundugu blogun 5. katinda konumlu 137 m?
olarak pazarlanan 2+1 daire i¢in 8.550.000 TL istenmektedir.

SATILIK 137 -M? 8.550.000 .-TL 62.409 .-TL/M?

5 Coldwell Banker Yildiz Gayrimenkul
Tel 0 (552) 158 38 86

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede bulundugu blogun 3. katinda konumlu 137 m?
olarak pazarlanan 2+1 daire i¢in 8.850.000 TL istenmektedir.

SATILIK 137 .-M? 8.850.000 .-TL 64.599 .-TL/M?

Satilik Ticari Emsaller

6 Panaroma Gayrimenkul
Tel 0 (530) 123 36 42

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede bodrum+zemin+1 kattan olusan 85 m? olarak
pazarlanan dikkan 10.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 85 .-M?2 10.000.000 .-TL 117.647 .-TL/M?

7 Alder Emlak
Tel 0 (552) 464 89 49
Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni projede zemin katta konumlu 48 m? olarak pazarlanan
dikkan 7.800.000 TL bedelle satiliktir.
SATILIK 48 -M? 7.800.000 .-TL 162.500 .-TL/M?

8 Altin Emlak Ispartakule
Tel 0532 792 69 36

Degerlemeye konu tagsinmazlara yakin bdlgede Yuvam Bahgesehir projesinde konumlu cadde
cepheli 260 m2 olarak pazarlanan depolu dikkan 40.000.000 TL fiyatla satiliktir.

SATILIK 260 .-M2 40.000.000 .-TL 153.846 .-TL/M?

9 Alder Emlak
Tel 0 (552) 464 89 49

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede zemin katta konumlu 57 m? olarak pazarlanan
dikkan 9.200.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 57 .-M? 9.200.000 .-TL 161.404 .-TL/M?

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)
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10 Yesmart Gayrimenkul

Tel 0 (537) 527 29 58

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin bélgede Hayat Park projesinde konumlu cadde cepheli
65 m2 olarak pazarlanan dikkan 8.000.000 TL fiyatla satiliktir.

SATILIK 65 .-M? 8.000.000 .-TL  123.077 .-TL/M?

) : d

./.o\ -
RJESENKENT d b -
!

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kligik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DUZELTILMiS

DEGER

113.029

116.429

DEGERLEME . . YUVAM
BILGI KONUSU GVQLDE'CEEEI c'\él)Al\;/FEgRAT SPRADON VADI ESTSSSEH'R BAHCESEHIR
TASINMAZ EVLERI
SATIS FIYATI A-57 8.250.000 10.750.000 4.550.000 11.250.000 5.550.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 124 120 105 74 126 62
BIRIM M?
DEGERI 68.750 102.381 61.486 89.286 89.516
ALANA ILISKIN BENZER ORTA KUGCUK | ORTA KUGUK BENZER ORTA KUGUK
DUZELTME 0% -5% -10% 0% -10%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 10% 10% 10% 10% 15%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA
ILISKIN 10% 10% 10% 10% 0%
DUZELTME
DIGER
BILGILER 3 6-10 2 0 6-10 2
DIGER . o .
iLGi ORTA KOTU BENZER ORTA IYi ORTA KOTU BENZER
BI.L.G”‘I.ERE YAPI YASI
ILISKIN
DUZELTME 15% 0% -3% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
.. 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 30% 10% 2% 30% 0%

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)
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BILGI
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KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 6

EMSAL 7

EMSAL 8
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EMSAL 9

EMSAL 10

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

E-121

10.000.000
SATILIK
BENZER

0%

7.800.000
SATILIK
BENZER

0%

40.000.000
SATILIK
BENZER

0%

9.200.000
SATILIK
BENZER

0%

8.000.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN
BIRIM M
DEGERI
ALANA iLISKIN
DUZELTME

101

85
117.647

ORTA KUGUK
-1%

48
162.500

ORTA KUGUK
-15%

260
153.846
BUYUK

15%

57
161.404

ORTA KUGUK
-15%

65
123.077

ORTA KUGUK
-10%

FONKSIYON

FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME

1. KATTA
BOLUMU
BULUNAN
DEPOLU
DUKKAN

DEPOLU
DUKKAN

BENZER
0%

DUKKAN

ORTA IYI
-5%

DEPOLU ASMA
KATLI DUKKAN

BENZER

0%

DUKKAN

ORTA IYI
-5%

DUKKAN

ORTA iYi
-5%

CEPHE
CEPHEYE
ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTAKOTU
10%

ORTA KOTU

KONUM
KONUMA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA iYi

-10%

ORTA KOTU

10%

15%

DIGER
BILGILER

DIGER
BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER
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135.438

3%

121.176

-15%

137.889

0%

-15%

153.092

136.402

5%

128.628
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagh duzenlenmistir. 1. ve 2. tabloda dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Satilk emsal karsilastirma yonteminde degderleme konusu bagimsiz bélimlerden A blok 57
nolu bagimsiz daire ve E blok 121 bagimsiz bolim nolu dikkkan baz alinarak kargilastirma
yapiimistir

Bolgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimigtir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasl, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éninde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirlmasi sonucu s6z
konusu A blok 57 bagimsiz bélim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak ~94.400.-TL/m?, E
blok 121 bagimsiz bélim nolu dikkanin birim m? degeri olarak ~135.438.-TL/m? olarak takdir
edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile
s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢
mekan o6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi gesitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

Mesken Nitelikli Taginmazlarin Toplam Degeri 144.885.000 TL
Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Toplam Degeri 142.208.000 TL
Tasinmazlarin Toplam Degeri 287.093.000 TL

Tasinmazlarn KILER GYO A.S. Hisselerinin

Toplam Degeri 286.353.830 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi kullaniimamisgtir.

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis de@erleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugtinki degere ulasiimaya c¢alisilmasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi intimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyUklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgclide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut ve dikkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tagsinmazlarin Toplam Pazar Degeri 287.093.000 TL

Tasinmazlarin Kiler GYO A.S. Hissesine Diisen

Degeri (99/100) 286.353.830 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 06zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken kat milkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise bdlgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira dederi ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulagiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin de@er takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai degder takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yéntemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tagsinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar arsa degildir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

41



KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarni Portfoytine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig’'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkudndir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gériimustar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

Degerlemesi yapilan bagdimsiz bélumlerin yapilarin ruhsat, proje ve iskan belgelerinin
bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "BINA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigstir.
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7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz boélimlerin Kiler GYO A.$. hissesine
dusen

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;

286.353.830 ~TL

(iki Yiiz Seksen Alti Milyon Ug Yiiz Elli Ug Bin Sekiz Yiiz Otuz TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
316.983.450 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
AR R E-L =
A\ 2L =k ,¢c//} (
| Ve J 222
Cigdem HATACIKOGLU  Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

KLGYO-2510087 BASAKSEHIR (REFERANS BAHCESEHIR)

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