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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024

gﬁ?;?kgmz 31.12.2024

RAPOR TARIHi 6.01.2025

RAPOR NO KLGYO-2410096
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

BEYLIKDUZU ILGESI'NDEKI REFERANS BEYLIKDUZU PROJESINDEKI
DEGERLEME KONUSU MULKIYETI KILER GYO A.S. MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ
BOLUMLERIN PAZAR DEGER TESPITI

KAVAKLI MAHALLESiI KOCATEPE CADDESI 482 ADA 8 PARSEL

DEGERLEME ADRESI REFERANS BEYLIKDUZU PROJESI

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 mdlkiyeti Kiler GYO A.$. milkiyetinde bulunan
bagimsiz boélimlerin dederleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki
buglinki degerin belilenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan mulkiyeti Kiler GYO A.S. mulkiyetinde bulunan
bagimsiz boélimlerin degerleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki
buguinki degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGY0-2410096 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu

kontrol eden degerleme uzmani

olarak,

degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Eren KURT kontrol eden/onaylayan sorumliu

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢

degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

KLGYO-1810054

KLGYO-1910124

KLGYO-2010048

Rapor Konusu

ILCESI'NDE YER ALAN
482 ADA 8 PARSEL
iCIN KILER GYO
A.S.’NIN ARSA SAHIBI
OLARAK YUKLENICI
(IHLAS MARMARA
EVLERI ORTAK
GIRISIMI) ILE YAPMIS
OLDUGU 03.05.2017
TARIHLI DUZENLEME
SEKLINDE KAT
KARSILIGI VE ARSA
SATISI KARSILIGI
HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMESI'NE
DAYALI HAKLARI

ILCESI'NDE YER ALAN
482 ADA 8 PARSEL ICIN
KILER GYO A.S.NIiN
ARSA SAHIBI OLARAK
YUKLENICI (IHLAS
MARMARA EVLERI
ORTAK GIRISIMI) ILE
YAPMIS OLDUGU
03.05.2017 TARIHLI
DUZENLEME SEKLINDE
KAT KARSILIGI VE
ARSA SATISI KARSILIGI
HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMESI'NE
DAYALI HAKLARI

Rapor Tarihi 8.01.2019 31.12.2019 31.12.2020
iISTANBUL iLi : - . -

BUL L], iISTANBUL iLi, iISTANBUL iLl,

SN BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU

ILCESI'NDE YER ALAN
482 ADA 8 PARSEL ICIN
KILER GYO A.S.NiN
ARSA SAHIBI OLARAK
YUKLENICI (IHLAS
MARMARA EVLERI
ORTAK GIRISIMI) ILE
YAPMIS OLDUGU
03.05.2017 TARIHLI
DUZENLEME SEKLINDE
KAT KARSILIGI VE
ARSA SATISI KARSILIGI
HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMESI'NE
DAYALI HAKLARI

(TL) (KDV Haricg)

Onur OZGUR - Onur OZGUR - Onur OZGUR -
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ- KARAGOZ- KARAGOZ-
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 67.020.000 74.288.629 79.753.822 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

482 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

Beylikduzu

Yakuplu

482

8

31.319,83
Arsa
Planindadir
Kat Irtifaki
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 24.10/18.12.2024 tarihinde, Gevre ve $Sehircilik

Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh:

02.10.2023 tarih ve 42683 yevmiye no ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S$ Lehine “1 TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yilhigi1 1 TL Bedelle kiralik)

Beyan:

01.06.2022 tarih 22323 yevmiye no ile Yoénetim Plani: 25.05.2022 (Sablon: Yonetim Planinin
Belirtiimesi)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Parsel Gizerinde 01.06.2022 tarih ve 22323 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesis edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi imar Mudirliigi'nde yapilan incelemede 482 ada 8 parsel sayili parsel;
21.01.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beylikdiizii Uygulama imar Plani, 08.03.2013 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani degisikliginde; E=1.60, H=15.50 metre olmak {izere
konut alaninda kalmaktadir. 02.07.2012 ve 17.12.2012 tarihli plan notu tadilati Arazi
Toplulastirma Alani ve 18.Madde uygulamasinda kalmaktadir. S6z konusu parsel 18.madde
alaninda kalmakta olup 17/12/2012 tarihli 18.madde ile ilgili 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
tadilati bulunmaktadir. Ayrica Arazi Toplulastirma alani ile iilgili 02/07/2012 tarihli 1/1000 olgekli
uygulama imar plani tadilati bulunmaktadir.

Gkt
Henge=15.50 m-

.uﬁwnm}mﬁnﬂef“ s YU{UB'Q.?*aODD P

! .

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

Degerleme konusu tasinmazlarin imar planlarinda gectigimiz ¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Beylikdizl Belediyesi'nde imar arsivinde yapilmistir. Yapi
ruhsatlarinin tamami 29.09.2017 tarihinde 482 ada 3 parsel lzerine alinmiglardir. 26.09.2019
tarihli isim degisikligi ruhsatlari alinmigtir. 482 ada 3 parsel 27.02.2018 tarihinde tevhid iglemi
sonucunda 482 ada 8 parsel olarak tescil edilmistir. Alinmis olan tim yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgeleri asagidaki tablolarda detayli olarak verilmistir.

YENI YAPI RUHSATI
" Bag.Brm. o YoL | yoL | To:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayis! Niteligi ALTI |0STO| oo, Toplam Alan (m?)
Al 29.09.2017 14/16 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
A2 29.09.2017 14/16-1 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
B1 29.09.2017 14/16-2 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
B2 29.09.2017 14/16-3 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
96 MESKEN
C1 29.09.2017 14/16-4 — : 2 13 15 21.810,01 m?
9 OFIS/ISYERI
96 MESKEN
Cc2 29.09.2017 14/16-5 — : 2 13 15 21.928,64 m?
9 OFIS/ISYERI
OTOPARK-
SOSYAL 29.09.2017 14/16-6 GARAJ 2 1 3 26.323,85 m?
. BINALARI
TESIS
TOPLAM 654 153.434,22 m?
YAPI RUHSATI
. Bag.Brm. o YoL | yoL | TOF:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Saysi Niteligi ALTI |USTO o, Toplam Alan (m?)
Al 26.09.2019 13/14 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
A2 26.09.2019 13/14-1 138 MESKEN 3 13 16 25.812,41 m?
B1 26.09.2019 13/14-2 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
B2 26.09.2019 13/14-3 84 MESKEN 3 13 16 15.873,45 m?
96 MESKEN
C1 26.09.2019 13/14-4 — : 2 13 15 21.810,01 m?
9 OFIS/ISYERI
96 MESKEN
Cc2 26.09.2019 13/14-5 — : 2 13 15 21.928,64 m?
9 OFIS/ISYERI
OTOPARK-
SOSYAL 26.09.2019 13/14-6 GARAJ 2 1 3 26.323,85 m?
- BINALARI
TESIS
TOPLAM 654 153.434,22 m?
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YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. . f . ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve A“f::';;’l) Of;\slav: (Ir?‘¥)er' Ort?rl:‘f)‘ lan Topl?nr:l)Alan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
Al 138 19.594,06 6.218,35 25.812,41 4/C
A2 138 19.594,06 6.218,35 25.812,41 4/C
B1 84 11.858,47 4.014,98 15.873,45 4/C
B2 84 11.858,47 4.014,98 15.873,45 4/C
C1 96 9 14.363,84 5.796,52 1.649,65 21.810,01 4/C
C2 96 9 14.363,84 6.458,53 1.106,27 21.928,64 4/C
TOPLAM 636 18 91.632,74 | 12.255,05 m? | 23.222,58 m* | 127.110,37 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. ; . et ingaat
Blok Adi Sa |sB|r?16ara') Sayisi (Ofis ve AIS:r(iz) Of;\slavne (I:1)2/;er| Ort?::lf)\ lan TOpI?r:l)Alan Sinifi Yapi
y J isyeri) Grubu
OTOPARK-
SOSYAL 1 755,56 25.568,29 26.323,85 3/B
TESIS
TOPLAM 1 755,56 25.568,29 m? | 26.323,85 m?
TADILAT RUHSATI
n Bag.Brm. o YoL | yoL | To:
. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayis! Niteligi ALTI |0STO| oo, Toplam Alan (m?)
A 31.12.2019 18/19 112 MESKEN 3 13 16 21.401,82 m?
31.12.2019 18/19-1 140 MESKEN 3 13 16 26.719,19 m?
C 31.12.2019 18/19-2 165 MESKEN 3 13 16 32.176,80 m?
96 MESKEN
D 31.12.2019 18/19-3 : 2 13 15 24.765,55 m?
9 OFIS
96 MESKEN
E 31.12.2019 18/19-4 : 2 13 15 25.008,01 m?
9 OFIS
OTOPARK-
SOSYAL 31.12.2019 18/19-5 -GARAJ 2 1 3 27.125,15 m?
. BINALARI
TESIS
TOPLAM 627 157.196,52 m?
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iSIM DEGISIKLIGI RUHSATI
L Bag.Brm. e YoL | yoL | TOF:
o | kAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |USTO oo, Toplam Alan (m?)
A 30.09.2021 12/13 112 MESKEN 3 13 16 21.401,82 m?
30.09.2021 12/13-1 140 MESKEN 3 13 16 26.719,19 m?
C 30.09.2021 12/13-2 165 MESKEN 3 13 16 32.176,80 m?
96 MESKEN
D 30.09.2021 12/13-3 : 2 13 15 24.765,55 m?
9 OFIS
96 MESKEN
E 30.09.2021 12/13-4 : 2 13 15 25.008,01 m?
10 OFIS
OTOPARK-
SOSYAL 30.09.2021 12/13-5 GARAJ 2 1 3 27.125,15 m?
. BINALARI
TESIS
TOPLAM 628 157.196,52 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. Bag.Brm. . et ingaat
Blok Adi Sayisi Sayisi (Ofis ve A'\f::lzﬁ:l) Of;\slavne (I:g;e fl Ortzl:lf)\ lan TOpI?r:l)Alan Sinifi Yapi
(Mesken) isyeri) Grubu
A 112 15.860,16 5.541,66 21.401,82 4/C
B 140 19.933,18 6.786,01 26.719,19 4/C
Cc 165 23.720,33 8.456,47 32.176,80 4/C
D 96 9 14.487,44 3.727,15 6.550,96 24.765,55 4/C
E 96 10 14.487,36 4.431,87 6.888,78 25.808,01 4/C
TOPLAM 609 19 88.488,47 | 8.159,02 m* | 34.223,88 m? | 130.871,37 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Bag.Brm. . . P ingaat
Blok Adi Sa |sB|r:néara') Sayisi (Ofis ve AIS:r(arl:'nz) Olslav: (I:132()e d Ort?lr:;? lan Topl?"n:z)Alan Sinifi Yapi
y J isyeri) Grubu
OTOPARK-
SOSYAL 1 1.132,87 25.992,87 27.125,74 3/B
TESIS
TOPLAM 1 1.132,87 25.992,87 m? | 27.125,74 m?
KLGYO0-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU) L’A" 12
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YAPI RUHSATI DEGISIKLIGI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi B;gﬁ:"' Niteligi Zﬂ‘l JsOTLU SE%'IDT;I Toplam Alan (m?)
101 MESKEN
Al 22.04.2022 3/18- — — 1 | 13 | 14 22.093,84 m?
11 OFIS/ISYERI
71 MESKEN
A2 22.04.2022 3/18-1 — — 1 | 13 | 14 17.707,85 m?
7 OFIS/ISYERI
B1 22.04.2022 3/18-2 85 MESKEN 2 | 13 ] 15 16.418,03 m?
B2 22.04.2022 3/18-3 84 MESKEN 2 | 13 ] 15 16.240,65 m?
83 MESKEN
c1 22.04.2022 3/18-4 — — 2 | 13| 15 19.404,33 m?
1 OFIS/ISYERI
c2 22.04.2022 3/18-5 91 MESKEN 2 | 13| 15 19.653,65 m?
c3 22.04.2022 3/18-6 91 MESKEN 2 | 13 ] 15 19.242,87 m?
D 22.04.2022 3/18-6 103 MESKEN 1 | 14 | 15 20.771,84 m?
E 22.04.2022 3/18-7 1 B%A/Sﬁf?l 1 1 2 1.122,78 m?
TOPLAM 729 152.655,84 m?
YAPI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Biokad | Saper |saps (ofisve| JeSken | Ofivelsyert | ot Aan | Toplam Aen | %,
(Mesken) Isyeri) Grubu
Al 101 11 1634459 |  1.358,42 4.390,83 22.093,84 4/C
A2 71 7 12.808,24 | 1.467,43 3.432,18 17.707,85 4/C
B1 85 13.216,14 3.201,89 16.418,03 4/C
B2 84 13.045,44 3.195,21 16.240,65 4/C
c1 83 1 1453845 | 1.382,90 3.482,98 19.404,33 4/C
c2 91 15.882,39 3.771,26 19.653,65 4/C
c3 91 15.616,06 3.626,81 19.242,87 4/C
D 103 16.909,75 3.862,09 20.771,84 4/C
TOPLAM 709 19 118.361,06 | 4.208,75m? | 28.963,25 m? | 151.533,06 m?
YAPI RUHSATI RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
Blok Adi SaylsBlrznéaraj) Saz‘;?.(%??;.ve Alcas:r(?ilz) Ot:s;av: (i:1¥)e r Ort?lr;g lan Topl?rrn:z)Alan SI:‘::aYa;PI
Isyeri) Grubu
E 1 1.122,78 1.122,78 4/B
TOPLAM 1 1.122,78 1.122,78 m?
KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU) ﬁ?fA' 13
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi [ Ruhsat Sayisi B;gﬁ:"' Niteligi Zﬂ‘l JsOTLU SE%'IDT;I Toplam Alan (m?)
101 MESKEN
Al 29.11.2024 9/2- 11 |13 | 124 22.093,84 m?
11 | OFIS/ISYERI
71 MESKEN
A2 29.11.2024 9/2-1 11 |13 | 124 17.707,85 m?
7 OFIS/ISYERI
B1 29.11.2024 9/2-2 85 MESKEN 2 | 13 | 15 16.418,03 m?
B2 29.11.2024 9/2-3 84 MESKEN 2 | 13 | 15 16.240,65 m?
83 MESKEN
c1 29.11.2024 9/2-4 12 [ 13| 15 19.404,33 m?
1 OFIS/ISYERI
c2 29.11.2024 9/2-5 o1 MESKEN 2 | 13| 15 19.653,65 m?
c3 29.11.2024 9/2-6 o1 MESKEN 2 | 13 | 15 19.242,87 m?
D 29.11.2024 9/2-7 103 MESKEN 1 | 14| 15 20.771,84 m?
E 29.11.2024 9/2-8 1 Bﬁ\ﬁ_ﬁfﬂ 1| 1| 2 1.122,78 m?
TOPLAM 729 152.655,84 m?
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI DETAY BILGILERI
Biokad | Saper |saps (ofisve| JeSken | Ofivelsyert | ot Aan | Toplam Aen | %,
(Mesken) Isyeri) Grubu
Al 101 11 1634459 |  1.358,42 4.390,83 2209384 | 4arc
A2 71 7 1280824 |  1.467,43 3.432,18 17.707,85 | 4ic
B1 85 13.216,14 3.201,89 16.41803 | 4/c
B2 84 13.045,44 3.195,21 16.240,65 | 4/C
c1 83 1 1453845 |  1.382,90 3.482,98 19.40433 | 4c
c2 01 15.882,39 3.771,26 19.65365 | 4/C
c3 01 15.616,06 3.626,81 19.242,87 | arc
D 103 16.909,75 3.862,09 2077184 | arc
TOPLAM 709 19 11836106 | 4.208,75m? | 28.963,25 m? | 151.533,06 m?
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI DETAY BILGILERI
Blok Adi SaylsBlrznéaraj) Saz‘;?.(%??;.ve Alcas:r(?ilz) Ot:s;av: (i:1¥)e r Ort?lr;g lan Topl?rrn:z)Alan SI:‘::aYa;PI
Isyeri) Grubu
E 1 1.122,78 112278 | 4B
TOPLAM 1 1.122,78 1.122,78 m?
KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU) LfA' 14
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérilmistir. Beylikdiizii Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmisg, insasi tamamlanmis olan projenin yapi kullanma izin
belgeleri alinmistir. Ancak cins tahsisi yapilmamis ve kat milkiyeti kurulmamis haldedir.
Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim igleri; Marmara Mah. Yurt Cad. Villa No:34 i¢ Kapi No:2 Beylikdiizi-iISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Beyazit Yapi Denetim LTD. S$ti. tarafindan yapilmistir. Bilgiler yapi
kullanma izin belgelerinden alinmistir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deder tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin enerji kimlik sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii iigesi, Kavakli Mahallesi'nde konumlu
'‘Arsa"” nitelikli ana tasinmaz lzerinde kurulmus olan "Referans Beylikdizu" projesinde yer
alan Al blokta yer alan 44 adet mesken nitelikli, 2 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolim, A2
blokta yer alan 24 adet mesken nitelikli, 2 adet dukkan nitelikli bagimsiz bolim, B1 blokta yer
alan 39 adet mesken nitelikli bagimsiz bdlim, B2 blokta yer alan 60 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélim, C1 blokta yer alan 46 adet mesken nitelikli bagimsiz bdlim, C2 blokta yer alan
42 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim, C3 blokta yer alan 53 adet mesken nitelikli bagimsiz
bélum, D blokta yer alan 31 adet mesken nitelikli bagimsiz bdliumdur.

Projede toplam 19 ticari bagimsiz bolim ve 709 mesken nitelikli bagimsiz bdlim bulunmak
Uzere toplam olarak 728 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Beylikduzu ilgesi, Kavakh Mabhallesi, Kocatepe Caddesi uUzerinde konumlu olan Referans
BeylikdUzi projesinde bulunan degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede site
icerisinde yer alan yiiksek katli konutlar bulunmaktadir. ihlas Marmara 1 ve 2 Evleri, Eston
Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu Marina, Ambarli Limani ile nirengi noktalar
bulunmaktadir.

-~

“Akcansa Limani
L

N Ro-Ro Kumport Limani

Ambarli.Limani
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— 1

3.3 - Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Beylikduzu ilgesi, Kavakh Mahallesi, Kocatepe Caddesi lizerinde
konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile saglanmaktadir.

'.‘Ak_gansé Limani

= =

s o
N. Ro-Ro Kumport Liman

Ambarh. Limam

| i
L\t N
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

482 Ada 8 Parsel; 31.319,83 m? alanl olup Uzerinde kat irtiaki tesis edilmigtir. Parsel yaklasik
olarak cokgen formunda bir geometrik yapiya sahiptir. Parsel topografik olarak diiz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde Referans Beylikdlizu isimli bir proje geligtiriimistir. Proje

projesine, yapi ruhsatlarina ve yapi kullanma izin belgelerine gére gore A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-

D-E isimli mesken ve ofis/igyeri iceren bloklardan ve Sosyal Tesis-Otopak blogindan
olusmaktadir. Proje kapsaminda 709 adet mesken birimi ve 19 adet ticari birim olmak Uzere
toplam 728 adet Unite bulunmaktadir. Projede iskan belgelerindeki mesken alanlari 118.361,06
m?, ticaret alanlari 4.208,75 m? ve ortak alanlar 28.963,25 m? alanli olup iskanlar toplam ingaat
alani 152.65,84 m? alanlidir.

Al Blok: Konut+ Diikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve
12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 101 adet mesken ve 11 adet dikkan
tanimlidir.

A2 Blok: Konut + Dikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve
12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igcerisinde 71 adet mesken ve 7 adet dikkan
tanimlidir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 85 adet mesken olarak tanimhdir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 84 adet mesken olarak tanimhdir.

C1 Blok: Konut+ Diikkan/ Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve
12 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 83 adet mesken ve 1 adet dikkan
tanimlidir.

C2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 91 adet mesken olarak tanimhdir.

C3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 91 adet mesken olarak tanimhdir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 103 adet mesken olarak tanimhdir.

E Blok: Lokal/ Sosyal Tesis olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat olarak
tasarlanmigtir. Blok icerisinde 1 adet sosyal tesis bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi'nde
konumlu 'Arsa" nitelikli ana tasinmaz iizerinde kurulmus olan "Referans Beylikdiizii"
projesinde yer alan Al blokta yer alan 44 adet mesken nitelikli, 2 adet diikkan nitelikli
bagimsiz béliim, A2 blokta yer alan 24 adet mesken nitelikli, 2 adet diikkan nitelikli
bagimsiz bo6liim, B1 blokta yer alan 39 adet mesken nitelikli bagimsiz béliim, B2 blokta
yer alan 60 adet mesken nitelikli bagimsiz béliim, C1 blokta yer alan 46 adet mesken
nitelikli bagimsiz béliim, C2 blokta yer alan 42 adet mesken nitelikli bagimsiz béliim, C3
blokta yer alan 53 adet mesken nitelikli bagimsiz béliim, D blokta yer alan 31 adet
mesken nitelikli bagimsiz béliimdiir. Kiler GYO A.S. nin tarafimiza géndermis oldugu
icmal listesi esas alinmigtir. S6z konusu tasinmazlarin detay bilgileri ekteki tabloda
verilmistir.

Bloklar tamamlannug, peyzaj igsleri yapilmig haldedir. Dairelerin ince iggilikleri
tamamlanmig, yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. Kat miilkiyeti kurulmamis
oldugundan insaat tamamlanma seviyesi yaklasik %99 kabul edilmistir. Kat miilkiyeti
kurulup cins tahsisi yapilmasi gerekmektedir.
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Projenin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : IvVIC
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 : Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

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

KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU) 19
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Dikkanlarin ig
mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde olup birbirinden
farkhlk géstermektedir. Shell-core sistemi ile pazarlanmaktadirlar.

Meskenlerin i¢ mekanlar ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda bdlimlerinin
zeminleri lamine parke, antre ve hol bélimleri granit ddsenmistir. Tavanlar asma tavan ve spot
aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve gelik, i¢ kapilar ahsap malzemedir. Islak zeminlerde
zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kivet ve dusakabin
bulunmaktadir.

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

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanununun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 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 2023 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Beylikdiizii iigesi

Beylikdiizli, istanbul ilinin batidaki ilgelerinden biridir. Glineyinde Marmara Denizi, dogusunda
Avcilar, batisinda Blylik¢ekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilgeleri vardir. Yizolgimu 36 km?'dir.
Beylikdiizii istanbul'un gecekondu yapilasmasi ¢ok diisiik olan ilgelerinden birisidir. Toplu konut
projeleri ve liks sitelere ev sahipligi yapan ilgede belediyenin yaptigi arastirmaya gore,
yasayanlarin %40'indan fazlasi Universite mezunudur.Beylikdlizii istanbul'un en kozmopolit
ilgelerinden biridir, bu 6zelligi bir Turkiye mozaigi gibidir ve ilcede hatiri sayili sayida yabanci
uyruklu da ikamet etmektedir. Beylikdizl ilgesi kisi basina 10M?yi asan yesil alanlari ile bir
Avrupa kenti standartindadir. Beylikdlizu ilgesinin hemen hemen her sokadi ve caddesinde
simetrik araliklarla agaglar bulunmaktadir. Genis caddeleri, bulvarlari, kaldirimlari ve yesil
alanlari ile Beylikdiizi istanbul'un planh kentlesmis yeni yiiziinii temsil etmektedir. Beylikdiizi
daha da yesillesmeye devam etmektedir. Cumhuriyet Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi
arasinda kalan boélgede Beylikdliizi Yasam Vadisi adinda bir yesil alan bulunup bu alan sahile
kadar uzanmaktadir. Ayni zamanda bu vadi, istanbul'daki ilk Yasam Vadisi olma 6zelligine
sahiptir. Kumkapi'da bulunan istanbul Su Uriinleri Hali, Beylikdiizii ilgesi Girpinar sahiline
tasinmigtir.

Beylikdiziu o6zellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda eski ve glrik yapilardan kagip
Beylikdiizii'ne taginan istanbullular ile biyik bir go¢ almis ve biylimeye baglamistir. Metrobis
insaati ile ikinci go¢ dalgasina ugramistir. Beylikdizi'nin nifusu gog ile olustugu ve nispeten
yeni kurulmus bir yerlesim yeri oldugu icin her geleni kucaklayan ve siniflasmanin olmadigi
dinamik bir semt karakterine sahip olmustur. Beylikdlzi'niin poplleritesi son zamanlarda ¢ok
artmis ve nitelikli konut yatinminin gekim merkezi haline gelmistir. Beylikdiizii istanbul'da en
fazla prim yapan bolge olarak yatirrmcisina en ¢ok kazandiran ilge olmustur. 2023 yili Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Beylikdiizii ilge niifusu
409.347' dir.

KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU)
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakiimasiyla 2.geyrek 2024’te de gliglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
ylkseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Giicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

+ 2024 yihinin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dUsUsle toplam yatirimlar iginde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirnnm islemlerinde perakende sektori en yliksek payi alirken, son donemlerde
yukselise gecen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yuksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoéri ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Geyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yilhik 15011 776 905 814 210,9 5,5
I 23519789 181 490 186,9 7.6
1 3 424 670 219 665 201,86 7.6
1 4273138 242 416 2238 4.1
n 4794179 262 243 2312 3.3
2023 ¥ilhik 26 545722 1130 009 221,6 5,1
1 4 687 492 243 416 1953 45
1 5571 440 274 9038 2109 4.6
' T 759 106 293 760 2384 8.5
W 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 8 353 091 286 728 2057 5.3
1l 9 948 792 3038 158 2161 25
(r) Ngili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yuksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kuresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimh seyrini strdrdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda éngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yikseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin blyime tahminlerini ise asagdi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak agikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylkseltti. Satin alma gucunin birgok Ulkede henuz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore igsizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucundeki 123 bin kKigilik artisa karsilik, igsiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isglcine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
duzeylerine ylkseldi. Bu dénemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isgtct
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de acgiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar i¢cin GSYH
biyime tahminleri 6nceki yillin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoériyor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon slireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyathh durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagl” yénindeki ifadenin "para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin éniimizdeki donemde
mevcut durusunu gdzden gegirebilecedi yonlindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlar kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8'den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e diisiriildii. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylal ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doénglsind hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6nimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ’'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecegi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettigi yurt i¢cinde, dncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektorindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanalyla yurt igi piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gdzleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle suirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin  seyrinin  yani sira TCMB’nin yihin son c¢eyreginde hizmet
enflasyonunda &6ngoérdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dunya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Turkiye is Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila goére satiglarda ylizde 17,5 dizeyinde bir diuslisu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.
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Konut satislar 2024’Un ikinci geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusus 2024’uUn ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya gikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 diizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in dizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin
Temmuz sonuglan incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi
g6zlenmistir. Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isglici eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen igletmelerin oranlarinda artiglar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan dusis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goértiinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve séz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirligi konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin énd agilmistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyune arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya

henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

ingaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuzda 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tigiincli ayinda
da disUs kaydetmistir. Son Ug¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmisg, alinan kayitli sipariglerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik dbnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc ayhk dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6'hk hizl
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu goéstergeler sektdr temsilcilerinin 6nimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimizdeki dénemde insaat firmalarinin karliliginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bolimi, Turkiye is
Bankasi)

Ingaat Sektorii Giiven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina Insaat Maliyet
. . {ma) Endeksi
L2 ——Insaat Sektorl Glven Endeksi (yillik % degisim)
S5on 3 aylik donemde ingaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparislerin meveat dizey . ——YKFE -"'"‘-\
Gelecek 3 aylik donemde satis fiyatlan beklentis 150 I L
e I BIME | \
15 - 100 — o
. N -
__ _.—___'\'ﬂ\.___..-lf'*-u__ N T -
L i . - .
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Arall2 Eyl.23 Haz.24

27



KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU)

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

REEL

E G ERLEME

kul - Fizibilite - Proje

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Tuarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tuarkiye genelinde ipotekli konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar i¢inde ipotekli satislarin payr %11,2
olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislar igcinde diger satiglarin payr %88,8
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylll ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eylil 2024
(Adet)
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Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglari i¢inde ikinci el konut satiginin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
m ilk satis ikinci el satis
Yil Toplam is':::;:; I: s:ti?;;r Slapt?;fakrl:n Toplam ilk satis ik:::::'
Payi
2024+ 947.236 | 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178  14,5% |1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% (1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% |1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% |1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% |1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% |1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)

(2024 yili Ocak-Eylil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yih Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.
Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m?si konut disi ve 5,6 milyon

m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yilllk Yillik Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisl dedisim (%) Yizolclm (m3)  dedisim (%)
2022 127 880 s 699 960 3T 146 157 001 23,5
I 26132 =221 131 079 -24.9 27 578 h44 -19.6

Il 29 076 -48 144 994 -8.0 30 842 a87 -2.9

1 28 310 -7.0 145 953 -2.6 32197 340 -3.4

v 44 362 038 277934 13,7 55 538 229 6.6

2023 139711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
I 23 896 -8.6 131 765 0,5 27021 531 -2.0

l 31136 71 192 867 33,0 39 225 941 272

1 35 405 254 198 252 35,8 39 436 673 225

v 49184 10,9 334 983 20,5 62 518 705 12,6

2024 1 28 605 19,7 176 976 34,3 35002 111 29
I 24 082 -227 137 210 -28.9 27 105 408 -30,9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzdlgimi 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m?'si konut digi ve 3,6

milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yillik

il Ceyrek Bina sayisl dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yizalciim (m=) dedisim (%)
2022 09 188 T.T 642 394 2,5 129 042 839 1.1
| 22 486 7.2 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

1l 22994 242 149 530 237 29 494 241 215

1 22 836 41 137 5G9 -0,7 27 562 683 -2.4

v 30872 0.6 199 822 -4.0 41 538 089 -1.4

2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17.0

1l 18 033 -21.6 107 720 -27.9 21207 503 -28.1

1] 19 721 -13.6 117 259 -14 8 23720 306 -13.9

v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -9.6

2024 | 28 624 41,6 175 413 389 36 760 683 45,5
1l 15 378 -14.7 82 430 -23.5 18 100 224 -14,7

KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU)
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu icin hem Ulke genelindeki hem de U¢ buyilksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde ylizde -18,6, istanbul’da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise ylizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla ulke genelinde 2,5 puan azalarak ylzde 21,6’ya dismustir. Buna gére
Tulrkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari i bilylik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da ylizde 22,4 ve Izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te AJustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
tilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi iilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (lke
genelinde hem de Ug blyulk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgitl olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar slre yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’'da ise azalmistir.

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bélgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son U¢ senedir her geyrekte araliksiz dusis egilimini
surdirirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagsmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini strdirtrken, 2021'de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirli arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan giglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha ©nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Iistanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gbsterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama islemleri yaklasik ¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kigullten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

Kullanicilarin yuksek erisilebilirlik sunan boélgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari insaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Onimizdeki dénemlerde kira fiyatlari tzerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)
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Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazar’'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi ézet verileri asagida

yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda

28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira

ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari

/m? [ay seklinde kayitlara gecti.

2024 Uglincl geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’'da yer alan

Levent'te talep edildi.

2 fay Levent Etiler Maslsk  Zincirlikuyu Besikias Taksim Sisli Basin Komystsds  Altunizade Kavarik
! Esant=pa Balmumeu Nisantas: Fulys Otim Ekspres
ayrettepe

AL Tic EEEC  EEMIAZEEC MIA D-Ame 2435 B MIADv-dere 24-3.0

istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili gilincii geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolar bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustugind gézlemliyoruz. Boélgesel bazda ise Maslak bdlgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu boélgede bosluk oranlarinda kigulk bir artis

gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin UGglincu ¢eyredine goére ise artis orani
%50’nin lizerinde gerceklesmistir. MIA bdlgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak

bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yUksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki belirsizlikler kiralar

yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl geyreginde MIA bolgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise

bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dusus egdilimini surdirtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin
artmasina neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden

olmaya basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, Istanbul Ofis Gériinimi, 3.Ceyrek, 2024)

KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU)
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ESERIE-A N

My

957.817 806,15-TL 23,55-UsD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bosluk Oram
=/ ay) (m2/ay)

1.623.586 |1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira Avrupa Bosluk
(m2/ay) (m/ay) ST
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%

istanbul Ortalama Kira

Istanbul Ortalama Kira

Toplam istanbul
Stok

Toplam Istanbul

(m?/ay) (m2/ay)

Bosluk Orani

istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlan
($/m2/ay) / A Sinifi 3. Ceyrek

1.700 %
1.500 % -
1.300 % -
1.100 % -
00t
700 o

S00 % -

300 %

elewlira(TL) esseeKira(USD) +F

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdizu Belediyesi, TKGM web portali ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Yapi kullanma izin belgeleri ahnmigtir.
*  Donatilari olan bir proje icerisinde yer almaktadirlar.

* Ulasilabilirligi kolaydir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sehir merkezine uzak konumdadirlar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2410096 B.DUZU (REFERANS BEYLIKDUZU)

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. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri izerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin 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 tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki 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 Yaklagimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Mesken Emsalleri

Emsal Krokisi

. Deniz istanbul Mercan E
Evleri

\k¢ansa Limani(@) r sl
Kumport Limani
ap

— Marport Limani
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*

HUZURLU MARMARA

EEEEE
e e g g g— 4
.

Lo
i
e
I

i
e

i

Huzurlu

insaat A.S. tarafindan

insa edilen Huzurlu
Marmara projesi; 18.320 m? arsa alani Uzerinde, 10 adet
bloktan olusan kapali otoparki ve sosyal donatilari bulunan
dizenli bir sitedir. Oturum baslamis durumdadir. Sitede
2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Guarantee Emlak ) )
507 156 29 72 2+1 80m 4.700.000 TL 58.750 TL/m
Tasyaran Emiak 3+1 120m? 6.800.000 TL 56.667 TL/m?
0212 875 26 27 R '
Ali Baba Emlak ) )
0 212 875 05 65 4+1 142m 8.000.000 TL 56.338 TL/m
Ortalama 57.252 TL/m?

*

ESTON RESITPASA EVLERI

Eston insaat A.S. tarafindan insa edilen proje; 44.638 m?

V77499394

b 74741310

arsa alani Uzerinde, 13 adet bloktan olusan kapali otoparki
ve sosyal donatilari bulunan dizenli bir sitedir. Oturum
2011 yihindan bu yana devam etmektedir. Sitede 2+1, 3+1,
4+1 tiplerde daireler mevcuttur.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sen Gayrimenkul ) )
212 803 87 87 2+1 85m 5.000.000 TL 58.824 TL/m
sen Gayrimenkul 3+1 130m? 8.150.000 TL 62.692 TL/m?
212 803 87 87 T '
Sen Gayrimenkul ) )
212 803 87 87 3+1 125m 7.250.000 TL 58.000 TL/m
Ortalama 59.839 TL/m?
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*  DEMIR COUNTRY

Yapimi Demir insaat tarafindan gereklestirilen, 6 adet
bloktan olusan kapali otoparki, yizme havuzu ve sosyal
donatilari bulunan dizenli bir sitedir. Sitede 1+1, 2+1, 3+1,
4+1 tiplerde daireler mevcuttur. Oturum 2023 yilinda
baslamis durumdadir.

Emlakg! Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i;nL;Jn?geri
Zfizfgisr;”g;gtl 1+1 70m? 5.000.000 TL 71.429 TL/m?2
Zfizfgisr;”g;gtl 2+1 90m? 6.500.000 TL 72.222 TL/m?
Zfizfgg;”(?;gtl 3+1 110m? 7.600.000 TL 69.091 TL/m?

Ortalama 70.914 TL/m?

*  MARMARA EVLERI 4

Yapimi ihlas Holding tarafindan gereklestirilen, 9 adet

i1y bloktan olusan kapali otoparki, kapali yizme havuzu ve

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Piyasa Gayrimenkul 2+1 100m? 7.149.000 TL 71.490 TL/m?
212 423 04 92 o '
Piyasa Gayrimenkul R )
212 423 04 92 3+1 140m 9.400.000 TL 67.143 TL/m
Piyasa Gayrimenkul ) )
212 423 04 92 2+1 88m 6.050.000 TL 68.750 TL/m
Ortalama 69.128 TL/m?
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*  DENIZ iISTANBUL MERCAN

Yapimi Kelesoglu Holding tarafindan gereklestirilen, 78
adet bloktan olusan kapali otoparki, kapali yizme havuzu
ve sosyal donatilari bulunan dizenli bir sitedir. Sitede 1+1,
2+1, 3+1, 4+1 tiplerde daireler mevcuttur. Oturum 2020
yilinda baglamis durumdadir. Marinaya ¢ok yakin konumda
olup her daire deniz manzaralidir.

Emlakgi Daire Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i;nL;)nfgeri

veni '\gesikggfozygrge”k”' 241 78m? 6.700.000 TL 85.897 TL/m?
Wsegscé%i&egg”' 3+1 145m? 13.500.000 TL 93.103 TL/m?
Gate;i"’zagscgai’grggnk”' 4+1 175m? 17.300.000 TL 98.857 TL/m?
Ortalama 92.619 TL/m?

Satilik Emsaller

1 Temeltas Projeler Satig Ofisi
Tel 0549 626 86 00

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede 134 m? olarak pazarlanan 2+1 planh 1.kattaki
daire icin 10.400.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 134 -M? 10.400.000 .-TL 77.612 -TL/M?

2 Temeltas Projeler Satig Ofisi
Tel 0549 626 86 00

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede 210 m? olarak pazarlanan 4+1 planh 1.kattaki
daire icin 14.600.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigstir.

SATILIK 210 .-M? 14.600.000 .-TL 69.524 -TL/M?
3 Emlak 34
Tel 0532 586 55 57

Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede 95 m? olarak pazarlanan 2+1 planh 11.kattaki
daire i¢in 7.350.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimigtir.

SATILIK 95 .-M?2 7.350.000 .-TL 77.368 .-TL/M?
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38



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Satilik Ticari Emsaller

4 AKS Emlak
Tel 0546 881 85 13
Yakin konumdaki Demir Country projesinde bulunan 85 m? zemin + 50 m? bodrum olmak Uzere

toplam 135 alanli olarak pazarlanan diikkan igin 11.500.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi
oldugu belirtiimistir.

SATILIK 135 .-M? 11.500.000 .-TL 85.185 .-TL/M?

5 BA Gayrimenkul

Tel 0532 393 58 49

Yakin konumdaki Huzurlu Marmara projesinde bulunan 80 m? alanli olarak pazarlanan dikkan
icin 6.000.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 80 .-M? 6.000.000 .-TL 75.000 .-TL/M?

6 Good invest Gayrimenkul

Tel 021287311 09

Yakin konumdaki Sehri Beyaz projesinde bulunan 30 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin
2.600.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 30 .-M?2 2.600.000 .-TL 86.667 .-TL/M?

7 Arti Kurumsal Gayrimenkul

Tel 0532 456 28 62

Yakin konumda Yesilyurt Caddesi Gzerinde konumlu olan 380 m? alanli olarak pazarlanan
dukkan icin 31.000.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 380 .-M? 31.000.000 .-TL 81.579 .-TL/M?

8 Avrupa Gayrimenkul

Tel 0212 609 61 75

Yakin konumdaki Demir Country projesinde bulunan 100 m? alanli olarak pazarlanan dikkan
icin 10.000.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

SATILIK 100 .-Mm? 10.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?
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39



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

. o O
2canGimillis
o, i 3

. J PN .
itma $e‘_n<.o¥;

! jIkokulL

ey

Denizista
= Cami

\k¢ansa Limani(@) Y ods)
5 Kumport Limani
ap

Marport Limani

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/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. 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 aragtirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme 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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DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

HUZURLU
MARMARA

ESTON
RESITPASA

DEMIR
COUNTRY

MARMARA
EVLERI 4

DENiz
ISTANBUL
MERCAN

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

SATILIK

SATILIK

SATILIK

SATILIK

SATILIK

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

57.252

59.839

70.914

69.128

92.619

NITELIGI
NI ELIGINE
ILISKIN
DUZEI TME

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZEI TME

0%

0%

0%

0%

-10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

-10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
D(IZEl TME

YAPIM YILI
2024

YAKLASIK 6
YASINDA

10%

YAKLASIK 13
YASINDA

20%

YAKLASIK 1
YASINDA

0%

YAKLASIK 4
YASINDA

10%

YAKLASIK 4
YASINDA

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

5%

15%

-5%

5%

-15%

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, manzarasi, arz ve talep
dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde bulundurulmustur. Yukaridaki kargilastirma
tablosu deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amagh duzenlenmistir. Tabloda
degerlemesi yapilan mesken nitelikli bagimsiz boélimlerden
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir. Bolgedeki nitelikli sitelerde bulunan daire
emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile ortalama birim m? degerlerine
ulasiimistir. Bulunan ortalama birim metrekare degderi baz deger olarak ekte bulunan serefiye

tablosunda kullaniimigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (4)

EMSAL (5)

EMSAL (6)

EMSAL (7)

EMSAL (8)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

11.500.000
SATILIK

0%

6.000.000
SATILIK

0%

2.600.000
SATILIK

0%

31.000.000
SATILIK

0%

10.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

100

135
85.185

10%

80
75.000

-10%

30
86.667

-30%

380
81.579

30%

100
100.000

0%

NITELIGI
NI I ELIGINE
ILISKIN
DUIZEI TME

DUKKAN

DUKKAN

0%

DUKKAN

0%

DUKKAN

0%

DUKKAN

0%

DUKKAN

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

MANARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

CADDE CEP.

0%

CADDE CEP.

0%

CADDE CEP.

0%

CADDE CEP.

0%

CADDE CEP.

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUIZEI TME

YAPIM YILI

YENI
NITELIKLI SITE

0%

6 YILLIK
NITELIKLI SITE

10%

10 YILLIK
NITELIKLI SITE

10%

MUNFERIT
BINADA

10%

YENI
NITELIKLI SITE

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

82.000

0%

85.185

-30%

30%

106.053

-10%

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, manzarasi, arz ve talep
dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde bulundurulmustur. Yukaridaki kargilastirma
tablosu deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amacgh duzenlenmistir. Tabloda
degerlemesi yapilan diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir. Bolgedeki nitelikli sitelerde bulunan dikkan emsalleri
de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile ortalama birim m? degerlerine ulasiimistir.
Bulunan ortalama birim metrekare degeri baz deger olarak ekte bulunan serefiye tablosunda
kullaniimigtir.
Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yoéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. S6zlesme kosullarina bagl olarak, kat
karsiligi anlagma yapilanlar i¢cin paylasim gergceklesmis ve tapu devri yapilmigtir. Hasilat
paylasimi anlagsmasi yapilan arsa sahibi ise miilkiyetini Kiler Gayrimenkul Yatirrm
Ortakligr’na tapuda devir etmis olsa da s6z konusu paya karsilik satis geliri ilizerinden
%8,093 oraninda hak sahibidir.
hesaplandiktan sonra bu pay hesaplamalarda diistilmiistiir.

Kiler
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugiinkii Degeri
339 Adet Mesken Nitelikli Taginmazin Toplam

4.799.400.000 TL

Degeri
4 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri 51.300.000 TL
343 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 4.850.700.000 TL

339 Adet Mesken Nitelikli Taginmazin Kiler GYO
A.S. Hissesine Diisen Toplam Degeri

4 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Kiler GYO A.S.
Hissesine Diisen Toplam Degeri

4.410.984.558 TL

47.148.291 TL

343 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. Hissesine

Diisen Toplam Degeri 4.458.132.849 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Mevcut Durumundaki Bugiinkii

Degeri
339 Adet Mesken Nltellkll _Ta§|nmazm Toplam 4.751.610.000 TL
Degeri
4 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri 50.790.000 TL
343 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 4.802.400.000 TL

339 Adet Mesken Nitelikli Taginmazin Toplam 4.367.062.203 TL

Degeri
4 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri 46.679.565 TL
343 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 4.413.741.768 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Projenin tamamlanmis olmasi, taginmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip olmalari nedeni
ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullanilmamisgtir.
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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 yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugtinki degere ulasiimaya g¢alisilmasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi intimali gozoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yéntemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

343 Adet Tagsinmazin Toplam Mevcut Durum Pazar

- 4.802.400.000 TL
Degeri

343 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Toplam Pazar Degeri 4.850.700.000 TL

343 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. Hissesine

Diisen Toplam Mevcut Durum Pazar Degeri 4.413.741.768 TL

343 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Kiler GYO A.$. Hissesine 4.458.132.849 TL
Diisen Toplam Pazar Degeri
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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 tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iskanli olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem satista olup hem
de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi, istenen
satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagl 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 buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler do@rultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deder takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" 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 edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilhgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihigr yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek 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 almis ancak cins tashihi yapilmamis kat milkiyetine
gecilmemistir. Parsel tzerinde kat mulkiyeti kuruluncaya kadar Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portféyinde “Projeler” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.

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.
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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 Odlgude 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 ortakhida, bedelsiz veya
disuk bedel karsihgdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkudndir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar 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.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi geligtirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi ic¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerlemesi konusu proje kapsamindaki yapilarin tamami i¢in yapi ruhsati alinmig ve projeleri
onaylanmistir. Iskan belgeleri alinmis ancak kat miilkiyetine gegilmemistir. Taginmazlar igin kat
mulkiyetine gecene kadar tapu niteligi "arsa" olarak kalacagi icin mevcut durum ile tapu niteligi
uyumlu oldugu kanaatine variimigtir. Taginmazlar igin yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi ancak kat
mulkiyetine gegilmemis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadidi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda

sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Kiler GYO A.$’nin arsa sahibi ve gelistirici sifati ile diger arsa sahipleri ile imzaladi§i Dizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi ile bu sézlesmeye ek
olarak diizenlenen sdzlesmelere iliskin tapu siciline her hangi bir serh disulmemigtir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tapu Dairesi Baskanh@i'nin 07.08.2012 tarihli yazisinda
arsa satisi karsihgi gelir paylasim soézlesmelerinin tapu siciline serh edilmesinin zorunlu oldugu
yonunde ilgili mevzuatta acik bir dizenleme bulunmamasi nedeniyle tapu katugune serhinin
mimkin olmadigi hususunun belirtildigi ve 17.08.2013 tarih 28738 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Tapu Sicili Tizigunde de hasilat paylasim sézlesmelerinin tapu siciline serhine
yonelik bir dizenleme bulunmadigi dikkate alinarak bu asamada gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin taraf oldugu hasilat paylasim sézlesmelerinin tapuya serh edilmemesine iliskin
olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin 1. fikrasi hilkmU karsisinda bir elestiri getiriimemesine”
ve ayrica "karsi tarafi TOKI, TOKI igtirakleri ve iller Bankasi A.S. olan sdzlesmelerin tapu
siciline serhine iliskin olarak GYO Tebligi'nin 26. maddesinin birinci fikrasi, 111-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 20. maddesinin birinci fikrasi ve Kuru
Karar Organi'inn 18.01.2018 tarih 3/90 sayili karari ile taninin muafiyetlerin karsi tarafi
belediyeler, bunlarin bagh ortakliklari ve igtirakleri olan sirketler olan sbézlesmelere de
taninmasina" denilmekte olup bu kapsamda s6z konusu sbézlesmelerin tapuya serh
edilmemesinin tebligdeki ilgili maddelere aykiri bir durum olmadigi kanaatine variimigtir.
Sozlesme geregdi kat karsili§i anlagsmasi yapilan arsa sahiplerinin tapu devri gergeklesmistir.
Hasilat paylagsimi anlasmasi yapilan arsa sahibinin projede Kiler GYO A.S. ‘ye ait olan
tasinmazlardaki payi dusulerek nihai deger hesabi yapiimistir.

Tasinmazlarin "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortaklhi§i portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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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 tasinmazlarin Kiler Gayrimenkul Yatirrm

Ortakhigi A.S. hissesine diisen;

31.12.2024 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
4.413.741.768 ~TL

(Dért Milyar Dért Yiiz On Ug Milyon Yedi Yiiz Kirk Bir Bin Yedi Yiiz Altmis Sekiz TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
4.859.783.891 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

DEGERI

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

4.413.741.768

4.859.783.891

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN KILER GYO A.S. HISSESINE DUSEN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

4.458.132.849

4.908.660.963

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
A
.JN“ {/‘/V\) @/l(l:‘lllw
Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

Sorumlu Degerleme Uzmani

e ¢ LA [y
X Gomennal - Vobite Peroje

Eren KURT
Lisans No: 402003

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarir:n.iovn moelali

niteliklerinin referans _verilmesi yasaktir.
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