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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi _

Raporu Hazirlayan Kurum . Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 24 Aralik 2021

Degerlenen Miilkiyet Haklari  : Tam Mikiyet

Ekspertiz Tarihi 24 Aralik 2021

Rapor Tarihi - 31 Aralik 2021

Raporun Tiiri: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No : 143 - 2021/4307
Zafer Mahallesi, Kiler Caddesi,
Degerleme Konusu . No:96 /8,9,14,15,17,18 ve 19 nolu ofisler

Gayrimenkuliin Adresi ,
Esenyurt / ISTANBUL

Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Esenyurt Mahallesi,
. 347 Ada, 10 Parsel no’lu, 44.448,79 m2 yuzoélgimli, “B.A.K.
Tapu Bilgileri Ozeti Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul biinyesinde yer

alan 7 adet bagimsiz bdlim

Sahibi . Kiler Holding A.S.
12.07.2013 tarih onanli 1/1000 &lgekli Esenyurt 4. Etap
imar Durumu : TEM Glneyi uygulama imar planinda, KAKS:1,50 yapilanma

sartlari ile Konut Disi Kentsel Calisma alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.?

KiLER HOLDING A.S.’NE AIT 7 ADET OFiS iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 126.900.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 149.742.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzaldr. e-imzaldr.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

;apor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
lada Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayimlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETiN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHi :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Kiler Holding A.S.

SIRKETIN ADRESI : Emniyet Evleri Mah., Eski Biyiikdere Cad. No:1/1, Kat: 7,
34415 Kagithane /istanbul

TELEFON NO : (0212 456 70 00)

KAYITLI SERMAYE TAVANI  :650.000.000,00,-TL

ODENMIiS SERMAYESI : 650.000.000,00,-TL

KURULUS TARIHi : 05.01.2007
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldudgu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

i olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegdin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

: @ azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, musteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iINCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

4.1.1 TAPU KAYITLARI

MALIK : Kiler Holding A.S.

iLi : istanbul

ILCESI : Esenyurt

MAHALLESI : Esenyurt

PAFTA NO -

ADA NO 1347

PARSEL NO : 10

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGi : B.AK. isyeri ve Arsasi

ARSA ALANI : 44.448,79 m?

YEVMIYE NO : 42667

TAPU TARIiHi :30.06.2015
B.B Kat No Niteligi Arsa Payi DH'LiI::s::sa Cilt | Sahife T.aslr)maz
No Miktari (m?) No No Kimlik No
8 2. Bodrum Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28579 | 35092853
9 |2.Bodrum Arakat|Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28580 | 35092854
14 1. Bodrum Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28585 | 35092859
15 |1.Bodrum Arakat | Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28586 | 35092860
17 Zemin Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28588 | 35092862
18 | ZeminArakat |Ofis |254000 / 4444879 2.540 290 | 28589 | 35092863
19 1 Ofis | 254000 / 4444879 2.540 290 | 28590 | 35092864

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS Sistemi’nden temin edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi
belgelerine gore tasinmazlar Uzerindeki asagidaki serhlerin bulundugu tespit edilmistir. Bagimsiz
boliimlere ait kayitlar ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani : 18.03.2009 (19.03.2009 tarih ve 6437 yevmiye no ile)

; il;tﬁakl kurulmus ve miilkiyetine gegilmistir.
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e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (21.04.2009 tarih ve 9856 yevmiye no
ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGI 1 YTL DEN KiRA SERHi TESISi (08/11/2006 tarih
ve 1272 yevmiye noiile) (8, 9, 14, 15, 17, 18 ve 19 nolu bagimisiz bélimler Gzerinde)

e 256.073,40 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (aylik 2.970 USD karsiligi 5 yil middetle
kira serhi. (Tarih: 18.03.2011 Yevmiye: 8675) (15 nolu bagimsiz bélim Uzerinde)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkulleriizerindeyukaridada belirtildigi yonetim plani, kat milkiyeti serhi ve
TEDAS, TEAS, TEIAS lehine irtifak haklar bulunmaktadir. Bu takyidatlarnin kisitlayici bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkullerin Uzerinde Kiler Holding A.S.'nin iktisabini kisitlayici takyidat
bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkuller tizerindeki ipoteklerin terkin edilmesi sarti
ile sermaye piyasasi mevzuati hiklimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklidi

portféylnde bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Esenyurt Belediyesi Imar Midurligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 6lgekli, 12.07.2013 tasdik
tarihli Esenyurt Tem Giineyi 4. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Konut Disi Kentsel Calisma
Alan1” lejanth sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin, Emsal: 1,50 Hmaks: 13,50 m

seklinde oldugu 6grenilmistir.

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Degerleme konusu tasinmazlar 12.07.2013 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup imar durumunun son ¢ vyil igerisinde degismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER
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e 05.10.2005 tarih ve 2005/3412 nolu Yapi Ruhsati (63.368 m?2 insaat alanli)

e 01.02.2008 tarih ve 2008/1927 nolu Tadilat Ruhsati (70.569 m? insaat alanh)

e 06.03.2009 tarih ve 2009/1400 nolu Tadilat Ruhsati (83.560 m? insaat alanli)

e 06.04.2009 tarih ve 24 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi (83.560 m? insaat alanli)

e 24.01.2009 tarih ve 414 nolu Onayl Mimari Proje

Tasinmazlar genel olarak projelerine uygun konum ve biyklikte olup yerinde yapilan tespitlerde

proje ile tasinmazlar arasinda herhangi bir aykiri imalata rastlanmamistir.

4.3.4 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Yenikent Mahallesi, Dogan
Arasli Bulvari, Hanplus Is Merkezi No:150, Kat:9, Biiro No:258 Esenyurt/istanbul adresinde
faaliyet gésteren Aka 3 Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gerceklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bahgelievler Belediyesi Imar Mudirlagi arsivindeki dosyada gayrimenkullere ait

Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Ilgili mevzuat uyarinca tasinmazlarin yer aldi§i bina icin iskan belgesi bulunmakta

olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir duruma rastlanmamistir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu bagimsiz bdlimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati  hikidmleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi  portfoylinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Gg yillik dénemde gergeklesen

isatim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

ilgi asagida belirtilmistir.
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4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik

olmadigi sifahen 6grenilmistir.
4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsilgi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi, Zafer Mahallesi, Kiler
Caddesi lzerinde 96 kapi nolu Kiler Lojistik Merkezi blinyesinde yer alan 8, 9, 14, 15, 17,
18 ve 19 nolu olmak (izere toplam (7 adet ofis) 7 adet bagimsiz bélimdur.

E-5 Karayolu Yan Yolu lizerinde Avcilar Beylikdiizii istikametinde ilerlenirken, Hadimkoy Kavsagi’'na
gelmeden onceki ilk cikistan cikilarak Adile Nasit Bulvar’na girilir ve 170 m sonra ilk saga Ekin
Caddesi’ne devaminda 620 m sonra sola Kiler Caddesi’'ne dontlerek yaklasik 350 m ilerde sag kolda yer
alan tasinmazlara ulasim saglanmis olur.

Esenyurt ilgesi D-100 Karayolu TEM Otoyolu arasinda kalmakta olup, genellikle alt ve orta gelir
gruplari tarafindan kullanilan bir yerlesim bolgesidir. Bolgenin siirekli gelisim gostermesi, ana arterlere
yakin olmasi, alt yapi ulasim imkanlari bdlgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir.  Ayrica
tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi ve depolama amacli kullanilan yapilarin yani sira yapinmi devam
etmekte veya yeni tamamlanmis olan nitelik konut siteleri (Prestij Park Esenyurt, inanlar Terrace Mix
vd.) blunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu olduklari ana tasinmaz yaklasik olarak, Fatih Sanayi Sitesi ve Dogan Arasli
Bulvar’'na 750 m, Torium AVM’ ye 500 m, E-5 Karayolu Ambarli Kavsagi'na 1 km, Parsel Ambarli
Limani’na yaklasik 5 km, TEM Bahgesehir Giseleri’ne yaklasik 6 km ise mesafededir. Ayrica TEM ve E-5
(D-100) Karayollarina da rahat ulasim imkani bulunmaktadir. Ancak 6zellikle sabah ve aksam saatlarinde
Dogan Arasli Bulvari izerinde trafik yogunlugu bulunmakta olup bdlgedeki otopark sorunu da trafik

yogunlugunu glin icindeki diger saatlerde artirmaktadir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
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Rapora konu tagsinmazlarin konumlu oldugu Kiler Lojistik Merkezi, 44.448,79 m? yliz6lgimi
blylkligine sahip 347 ada 10 nolu parsel tizerinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu parsel geometrik olarak li¢gene yakin sekle sahip olup
batida Kiler (Tongug Baba Caddesi) Caddesi'ne, doguda 163. Sokak’a, kuzeyde 162 Sokak’a,
glineyde ise 111. Sokak’a cephelidir.

Ana tasinmaz onayli mimari projesi uyarinca 2 bodrum, 3 arakat, zemin ve 1 normal kat
olmak tizere toplam 7 kathdir.

Onayli mimari projesine gore rapor konusu tasinmazlarin konumlu olduklari binada, 2.
bodrum katta, 7 adet depo, 1 adet ofis, 2. bodrum ara katta 1 adet ofis, 1. bodrum katta 4
adet depo ve 1 adet ofis, 1. bodrum ara katta 1 adet ofis, zemin katta 1 adet ara katli depo
ve 1 adet ofis, zemin ara katta 1 adet ofis, 1. normal katta 1 adet ofis olmak lizere binada
toplam 19 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Binanin toplam 83.560 m? kapali kullanim alanina sahiptir.

Bina betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis olup dis cephesi kismen betonarme
kismen sandvi¢ panel kismen de reflekte camdir.

Bina girisi ofis bolimleri icin Tongu¢ Baba Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Depo
boélimleriigin ise 1. bodrum ve zemin kattan mistakilen saglanmaktadir.

Ofis bolimiinde bina girisi, kat holleri ve ortak alanlarin zeminleri granit seramik, seramik
ya da dogaltas, duvarlari saten boyali ve tavanlari spot aydinlatmali asma tavandir.

Ofis bolimiinde 3 adet yolcu asanséri bulunmaktadir.

12
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e Eseyurt Belediyesi imar Mudirligii ve Esenyurt Tapu Miidiirligi arsivinde yer alan mimari
projesine gore degerleme konusu tasinmazlarin kullanim alanlari ve mimari bélimlemeleri

asagida tablo halinde verilmistir.

BB No Kat Nitelik Alani

8 2. Bodrum Ofis 1.712,86
9 2. Bodrum Arakat Ofis 1.712,86
14 1. Bodrum Ofis 1.712,86
15 1. Bodrum Arakat Ofis 1.712,86
17 Zemin Ofis 1.712,86
18 Zemin Arakat Ofis 1.712,86
19 1. Normal Ofis 6.222,46

TOPLAM 16.499,62

e Ofis boliminde i¢ bolimlemeler ihtiyaca yodnelik olarak alliminyum ya da algian
seperatorlerle birbirlerinden ayrilmis olup bagimsiz bélimler bir tekstil firmasi tarafindan

iamalathane ve idari ofisleri oalrak kullaniimaktadir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdir.”seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mdmkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim

fogksiyonlari, fiziksel Gzellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

Bdinin projede tasarlandiklan gibi kullaniimalar oldugu gériis ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak ulkedeki

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

82016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. cgeyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin lzerinde yasanan bu artislarla birlikte
2022 ilk ceyregdinde daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimailarin gayrimenkdl

portfoyl edinmeye calisacagi bir donem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

b cevap verecek diizeyde olmasi,

: ¥ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
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o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
istanbul, 42° K, 29° D

Dk g‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

i yakasl ve doguda Asya yakasl olmak
.'r izere iki kita (zerinde kurulu tek

metropoldur.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklhik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
goc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénisime benzer sekilde

kent ¢ceperinde bulunan dodayla ig ice disiuk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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6.3.2 ESENYURT ILCESI

Esenyurt, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda vyer alan birilgesidir. 43 mabhallesi
bulunan Esenyurt, vyerlesim yeri bitlinli, Marmara Bolgesinin Trakya alt bdlgesinde,
Istanbul Metropolitan alan sinirlari  icerisinde yer almaktadir. Bu bdlgenin
dogusunda Kigikcekmece Goll, batisinda Blylikcekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi
ve TEM Karayolu, guneyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. Ilce
batida Blytkcekmece, kuzeyde Basaksehir, kuzeybatida Arnavutkéy, dodguda Avcllar,
glineyde Beylikdlzi ilgeleriyle komsudur.

Denize sahili olmayan Esenyurt ilgesi Istanbul'un Bilylikgekmece ilgesinin
semtlerinden biriyken, 2008 vyilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge olmustur.
Esenyurt'un yiiz 6lgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir.
Belediye teskilatinin kurulmasiyla bédlgenin gelismesi hizlanmistir. Nifus bakimindan
Istanbul ve Tirkiye'nin en buyuk ilcesidir.

Ilcede sadlik alaninda; 7 acil yardim istasyonu, 157 aile hekimligi, 34 dis
muayenehanesi, 3 dis protez laboratuvari, 2 diyaliz merkezi, 190 eczane, 1 evde bakim
merkezi, 6 isitme cihazi satis ve uygulama merkezi, 11 muayenehane, 3 mustakil tek
uzmanhk dalinda tibbi laboratuvar, 47 optisyenlik miessesi,1 ortez-protez yapim ve
uygulama merkezi, 1 6zel adiz ve dis merkezi, 26 6zel adiz ve dis saghdi poliklinigi, 4 6zel
hastane, 1 6zel poliklinik, 14 6zel tip merkezi, 5 saglk kabini, 1 vakif tiniversitesi hastanesi
bulunmaktadir.

Mahalle basina gok fazla nlifus yodunlugunun yasanmasi ve yerel yodnetimlerin
sundugu hizmetlerin pratikliginin arttirlmasi amaciyla biytk mahalleler béllinerek yeni
mabhalleler olusturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 43'e gikartilmistir.

Ilcedeki giin gectikce artan niifus yogunlu sebebi ile bélgede yapimi tamamlanmis ve
hala insasi slren bir cok toplu konut projesi bulunmaktadir. Bunlardan bazilari Hep
Istanbul, Nlogo Istanbul, DemirparkEsenyurt, Wish Istanbul, Oduil istanbul, Hep Istanbul,
Kristal Sehir, innovial - 2- 3, KiptasEsenyurtSaadetdere Evleri, KiptasEsenyurt Konutlar
vb. olarak siralanabilir. Ayrica bdlgede Torium, Akbati, Marmara Park gibi AVM projeleri

bulunmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin rahathgi,
e  Tamamlanmis altyapl,

Tercih edilen bir bélgede yer almalari,

Bolgenin ticari potansiyeli,
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e Yer aldiklari binanin reklam kabiliyeti,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e E-5(D-100) Karayolu’ndan goriilebilir konumda olmalari.
Olumsuz etken:
e Yiksek bir degere sahip olmalari sebebiyle alici kitlesinin sinirli
olmasi,
e Bolgede ve ozellikle i¢ kesimdeki ¢carpik yapilasma,

e  Gayrimenkul piyasasinda yasanan dugunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Ofis Emsalleri;
1. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan binanin
3. katinda konumlu, 530 m? alana saip olan ofis 5.400.000,-TL bedelle satiliktir. (10.188,-
TL/m2) (Emlak Ofisi / 0 539 247 80 62)

o LY : e fea
o ¥ "
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2.

Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Barbaros Hayrettin Pasa Saglik Kent Sitesi
civarinda 1. normal katta konumlu, 550 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis
5.750.000,-TL bedelle satiliktir. (10.454,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 534 814 23 61)

Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede ve yakin konumda oldugu giris katta konumlu,
9.000 m? kullanim alanh olarak beyan edilendepo ve antrepoya uygun tasinmaz
65.000.000,-TL bedelle satiliktir. (7.222,-TL/m?) (Emlak Ofisi / 0 532 262 26 47)

Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede 19. Mayis Bulvari lizerinde yer alan binanin 2.
normal katinda konumlu, 450 m? kullanim alanh ofis 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(12.222,-TL/m?) (Emlak Ofisi / 0 533 653 46 05)

Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Selale Plazada yer alan 7. katta konumlu, 350
m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 3.450.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(9.857,-TL/m?) (Sahibinden/ 0 532 638 28 82)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ofis Emsalleri;

1.

Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede E-5 Karayoluna ve Metroblise daha yakin

konumda yer alan plazanin 1. normal katta konumlu, 880 m? kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen ofis aylik 36.000,-TL (40.90,-TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0 530 951
83 83)

2.

invest
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Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede E-5 Karayoluna ve Metrobiise yakin konumda
yer alan plazanin bodrum katinda konumlu, 2.720 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan
edilen ofis aylik 125.000,-TL (45.95,-TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0 530 123 17

87)
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3. Rapor konusu taginmazlara yakin konuimda Tem Otoyolu Baglanti yoluna cepheli konumda
yer alan binanin 4. katinda konumlu, brit 1.400 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan
edilen ici yapili ofis aylik 45.000,-TL (32,15,-TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0 530
924 82 44)

4. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Adile Nasit Bulvari Gzerinde, ofis binasi
icerisinde yer alan, 1. katta konumlu, 371 m? alana sahip ici yapil ofis aylik 19.500,-TL
(52.56TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 390 38 84)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her
tldr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

1 ve gelir yaklasimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere goére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, koti, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica bilylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Biiyuk % 20 Uzeri
Koétu Blyuk % 11-% 20
Orta Kotu Orta Blylik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-% 1)
iyi Kiiciik =% 20— (-% 11)
Cok yi Gok Kiiguk - % 20 Uzeri

8.1.1 SATILIK EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 530 550 9.000 450 350
istenen Fiyat (TL) 5.400.000 | 5.750.000 | 65.000.000 | 5.500.000 | 3.450.000
Pazarhikh Fiyat (TL) 4.850.000 | 5.250.000 | 60.000.000 | 5.000.000 | 3.150.000
Birim Deger (TL/m?) 9.151 9.545 6.667 11.111 9.000
Konum Diizeltmesi (%) 10% 5% 0% 15% 5%
ullanim Alani Diizeltmesi (%) 15% 15% -15% 20% 20%
bat Kalitesi Diizeltmesi (%) -10% 0% 0% 0% 0%
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Toplam Diizeltme Miktari (%) 15% 20% -15% 35% 25%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m2)| 7.955 7.955 7.845 8.230 7.200

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 7.835

8.1.2 KIRALIK EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 880 2720 1400 371
istenen Fiyat (TL) 36.000 125.000 45.000 19.500
Pazarhikh Fiyat (TL) 30.000 100.000 39.000 15.000
Birim Deger (TL/m?) 34,1 36,8 27,9 40,4
Konum Diizeltmesi (%) 15% 20% -10% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 0% 0% 25%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 25% 20% -10% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 27,30 30,60 31,00 29,90
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 29,7

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézénlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve satisa esas kullanim alanlar ile garpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farkli olmasi, cepheleri, manzara

faktorleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayri ayr serefiyelendiriimek

sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis toplam dederleri asagidaki tabloda

gosterilmis ve bagimsiz bélim bazinda birim degerler bu serefiye farklari dikkate alinarak

tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam briit (pazarlamaya esas) alanlari esas

2021/4307

alinmistir.
. Bazm? | Bazm? m? | m?Birim Kira
Bagimsiz [ Kullanim .. e . . . . -
weres Birim | Birim Kira . Birim Kira . . Degeri
Bolim Alani . . . . |Serefiye . . . . | Degeri(TL)
No (m?) Degeri | Degeri Degeri | Degeri (TL)
(TL) (TL) (TL) (TL)
8 1.712,86 | 7.835 29,7 0,825 6.464 | 24,5025 | 11.070.000 42.000
9 1.712,86 | 7.835 29,7 0,835 6.542 | 24,7995 | 11.205.000 42.000
14 1.712,86 | 7.835 29,7 1 7.835 29,7 13.420.000 51.000
15 1.712,86 | 7.835 29,7 1 7.835 29,7 13.420.000 51.000
17 1.712,86 | 7.835 29,7 1 7.835 29,7 13.420.000 51.000
18 1.712,86 | 7.835 29,7 1 7.835 29,7 13.420.000 51.000
19 6.222,46 | 7.835 29,7 1,045 8.188 | 31,0365 | 50.945.000| 193.000
TOPLAM | 126.900.000 ( 481.000
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8.2 GELIR YAKLASIMIILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkt dederini hesaplayan
yOntemdir.

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon
yontemi” kullaniimigtir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dliizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir tireten
mulklin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dliizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin

§01 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.
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Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam

kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,

degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

ORTALAMA AYLIK KiRA BiRIiM YILLIK KiRA BIRIM ORTALAMA SATIS BiRiM | KAPITALIZASYON
DEGERI (TL/M?/AY) DEGERI (TL/M?/YIL) DEGERI (TL/M?) ORANI
29,7 356,4 7.835 0,045

Gayrimenkuller i¢in dikkate alinacak olan ortalama
kapitalizasyon orani

0,045

Bu yontemle hesaplanan ofislerin degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Baz m?
Bagimsiz | Kullanim m? Birim Kira Yilltk R GAYRIMENKULUN
v pes Birim . . . . Kira KAPITALIZASYON . .
Bolim Alani . Serefiye| Kira | Degeri . . PAZAR DEGERI
No (mz) | K Degeri |(TL/AY)| De8er ORANI (TL)
Degeri (L) (TL/YIL)
(TL)
8 1.712,86 | 29,7 0,825 ([24,5025| 42.000| 504.000 0,045 11.200.000
9 1.712,86 | 29,7 0,835 (24,7995 42.000| 504.000 0,045 11.200.000
14 1.712,86 | 29,7 1 29,7 51.000| 612.000 0,045 13.600.000
15 1.712,86 | 29,7 1 29,7 51.000| 612.000 0,045 13.600.000
17 1.712,86 | 29,7 1 29,7 51.000| 612.000 0,045 13.600.000
18 1.712,86 | 29,7 1 29,7 51.000| 612.000 0,045 13.600.000
19 6.222,46 | 29,7 1,045 31,0365 |193.000 | 2.316.000 0,045 51.465.000
TOPLAM 128.265.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESABI VE ANALIZi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Kat irtifaki kurulmus yapi blinyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa payi degeri

linin cok zor olmasi sebepleriyle yontemin kullaniimasi mimkin olmamamistir.

invest 24

2021/4307



| Elektronik Imza Kanunu cer PENAEe E-NTEQ {8 IMTEaAmn TSt

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
PazarYaklasimi 126.900.000
Gelir Yaklagimi 128.265.000
Uyumlastiriimis Deger 126.900.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en distk degerin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi
ile bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 126.900.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlarin misterek ya da bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.
8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yoéntemleri kullanilmamistir.

éi
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug

yil igerisinde hazirlanmis 3 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmaktadir, bilgileri

asadidaki gibidir.

E d.il;:ﬁdll(lbv Sorumlu Sorumlu
Rapor Tarihi Rapor No Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Burak Halil Sertag Muhammed
21.03.2021 2021/0880 79.115.000 ERTAN GUNDOSDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
15.05.2020 2020/1912 68.600.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
21.02.2019 2019/0669 53.680.000 ERTAN GUNDOSDU Mustafa YUKSEL

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani blytkltklerine, insai kalitelerine, mimari &zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TORIUM EVLERI BUNYESINDEKI 2 ADET DAIREICIN TAKDiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 126.900.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 149.742.000,-TL

ve kullanim olanaklari onlnde

“SATILABILIR”

Bulunduklari bdlge, konumlari, ulasimi g6z

bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2021

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2021)

invest 26

2021/4307



i Elektronik Imra Kanuny cercevesinde @-imza ife imzalkan nst

11. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde "“Bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Burak ERTAN Halil Sertag GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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alamna yazarak dodrutayabilineiniz.
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BU BELGE TOFLAM Z BAYFRAIMHN OLUSMAXTATIR BILG AMAGLIDH.

‘weblopu

Tarih: 19-1-2022-11:15

Tapu Kayds {Aktif Malikler icin Detayli - 58] war)

TAPU EAYT BiLGES
Termin Tl Kt iyt AdaFarad 347,10
Tegnmaz Kini Mo |0EES AT Yirlilclisy mE): Tk .
lice ISTAMERILJESENYUIRT Ba ez BOkm Mesic OFE
KR A Easnyun Reageeredi2 Bk Bri
Mah ki ¥y a4 ESENYLIRT ruzdigumic
kil I Euiferresiz B0 M
_ Yook ami
e ] """ ZS 08 Bk Kar/ iy BBNG. JTEMIN BRARATHTE
gt Durum Bl e i
J-'I'.nl'l'r-::!?l:dll: BLAK, ISYER! VE ARSASI
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
grddl Actdoma Mole/Leitar | Tems Bunem Tach- | Tertkm
— Setmhi-
RELIL
ey
Beyan By gapnmenkudun mi bapeti kot mifkyetine geemaglir| Sablon Kat Enerrpuri
WG aring Cowilmigie Belnmes) E!-Mﬁ;ﬂ“ﬂ-
By Yirsartier Pl 1 /007 IO Sation. wanetm Panren Balmimes) 4t -
133000 16:16
BATT
Barh TEDAS GEMEL MUDURLUGL LEHINE 59 YRLLIGI 1 ¥TL GEN KIRA SERHI [EN-ETTE) Esaryirt -
TESEN] Gabiken: Hira Sertd) TURKIVE 0R-11-2006 00 00
PLEKTER 1773
CLAGTTI A 5.
(VEDAS)
WKL BT B 33T
MULENET BILGILER
iRz S evam Muil EBHIGI | Fiin Poy) | Matrakaie | Toplam | Edeess | Terks Sctats
[ bt gk Meirekans | Sonehi-Tarif. | Tk Yo
T
3057400 {EM 6 ATH5E) KILER HOLOlNa 1 000 00 Baniy
APITNIW SIRKETH W WO G
42847

B belgeyi akilli telelonumizdan karekod tarama programdan ile asadedaki barkody (aataak,

weya Wab Tapu anazayfasindan (iipe:fwebtapu tgm. gov.tr adrezindan) 4qRIZHEHLM kodunu Online iglemiar
alamna yazarak dofrulayabilirsniz.
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B BELGE TOPLAM 3 SAYFADIAN QLU ARTA W MLE AMATLIDR.

fweblopu

s nnd b

Tapu Kayd {(akiif Malilder igin Dotayh - 581 var)

TR AT BiLGIS]

Tanh: 19-1-2022-14:25

Zemin Tigt FaiMulaiyen AdasParses T
Togrmaz Himlk Koo 350928E0 AT YuzolglmimZy ALE48.73
IAkge: ISTAMELL/EEENYURT "E-MEHM Mkl DE1=
sy i Essbnipuit Badjimesiz Badlm Bl
e ESENYLIAT YorClpam:
. T "ot ey
gianid;
e SROCT Mmi'm 1 BOOEIR AR AT S
Kagr Cunam il
Ana Tegrrmoz Hiteic B.AK I5YER! VE ARSAR
TASINBMATA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
E/Ev Agiklama - Mlkiiohior | Tesia Hurum Tarh-|  Terin
Yoy Semab
Tanh-
VenTmeyE
Beyan Bay gayrrnenbpen milikps bat mifkysane gecmisie [ Sabion: Kao Exmmyprt - -
A dlayating Cevilmgie Bebrimes Fy {l-ﬂ-ﬁl‘- -
(o Fonetrm Plom - T E09( 5 ebion: Yonetim Ploran m Debrfime ) Earmyrt
194030 1674
BT
Taih TEDGE GENEL MODORLOGD LEHIME 99 FILLIG 1 ¥ DEM kiR SEimi [EM52T3] Eaenin -
TESI51 Gablon Kira Serk| TURRIYE -7 00 DD -
ELEKTRIK 1273
DASITIM A5
(TEDAS)
WEMATI0O 3397
MULKIYET BiLGILER
IHIzse) Sistem Malic B Bingl | Hsse Pay | Mevskoe | Toplam Ednme | Tarkn Seoab-
Mo Mo Foyda Metresane | Sebebe Tarh- | Tarh-Vewmope
TeTriye
IDEF4ATET SHH339559) KLER HOLDEIG = 11 .00 Lile SaErg
ONDONRS SIRKET] Y =208
amiiT
HL‘.HI'I'FI'EQIT_@EH!‘I _EE"I".I_!HIHIHI'_-'._HI!LEJLE_FH i -» N ]
M40 dkiama ®rgrh Fdalk Pl i Limhylar Tis Fgrurn Tash- | Terkin
[Fisce] A i Sabpehi
Hownd Tamh-
Teamie
Sech 2560704 TL bedsl kamdyinds k= Khk.ER (BB 2RSS T KILER GAYRIMEMKLIL Ezmrrpued -
BiTamTey valde. | aysk2ET0 USh HOLNG FATIRIM CRTAKLIG! AWOednd SIRKET] | 16-03-2001 1430 -
kesrd £ 5w i et kics gEii | AMONRA WRRESE S ThS BETE
SAKETI VEN

Bu belgeyi akill weeformnuzdan karskod larama programian ile asaipdaki barkode Laratarak;

veya Web Tapu snaseylasindan (hitpasfwebtapii thgm. gov.tr adres indar) Mpd_aHisiKR kodiru Ooling Tsbarmber
alarina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Bl BELGE TOFLAM 7 SAYFALVM CLUSMAKTADF BILG! AMACLIGHL

Tarin: 19-1-2033-1474

‘weblopu
Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayli - S8 var)
TAPU KAV BiLGisi
Zamn Te: Mt Byl A Parel M0
Tapnma Gmik Mo | 3500 AT VISICDamIY AT
fiige: ISTANBLL/EEENYURT Bagimez Boim Mitekkc e &
Woram Ad1 Es et Baipmisiz BOAm B
Mahalle/Kos At ESENYLRT Wi iciimis :
E B Bodm et
il Sy ia o 290 ZRARS iy Ll
- - Fiok A Gina/BiNa. 5 BODEIKA
Wt Draruarm: sl A1k P ayde TEAD, ARG TS
‘el Tagmmaz Hilekk: B.AH IGVERI VE ARRASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]

=i gk lama Walic'Lntriar | Tesss Barum Tach- | Terkin
Wawmiye Detwh
Tarih-
y Tenmipn
Bayan Hu gaynm enktur milkived st mdiovetine gegrstr.| Sacion: Kot Eseryrt -
WDk et ne Gearimigtr Balrimes () z1-m-a£:51u £3-
Eewan Wil im Plom ;BTG 009] Sabdon Yonetom Planme Bellmesd) Epemrrwurt -
1003 200 1516 -
&437
Sarh TEDAE SEMEL MUDORLOEK LEHINE 95 VILLIGI 1 ¥TLDSM KIRA EERHI |ENEZTE Eseryurt -
TES S| Sobdom Kirn Sevte) TURRIVE D3-11-2006 0000 -
ELEXTRIE 127
DGITIM A
{TED=S)
WEMETI00 1397
MULKNWET BILGILERE
|Husise} Sstem Madik ElEiMia |HssoPay | Meteiare | Toplam |  Ednee | Terkn Seoobe
Mo o Py Metresare | SebebrTanb | Tarb-Yewmve
Wewmpye
I 4En 2 Eﬂiﬁﬂ&hﬁ-ﬁ'ﬂlll_l[mhlﬂﬂﬁ 11 (I 8] L Sahg
AN SRET] v Z046-200 S
42R5T

Bu biebgeyi akilli telefonungedin karekod tamma programilan ibe agafdaki baskodi tantarak,

weva 'Web Tapu anaseyfasingan (hitpe. webtapu tkgm.govtr adresinden) nvied K-Xhwl kodunu Online iglember
alsnina yararak dogrulayabilirsmiz.
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BU BELGE TODLAM : SAYFRDAN [0 LEMARTADGR BELG AMACLIR Tany 19-1-1022-14.24

‘weblopu

Tapu Kaydi (A Malikder icin Detayl - S8l var)

TAPL KT BiLokE
Zemm T Hatidukgweh A Parsel. Mg
.E.":F“"‘m"“”‘“ S50F0R54 [ AT Yigbiglimdm) A4 TY
Mga: IS TANBLL/ ESEMMURT Tisamae Hokim Sirlekbk: OFIS
Kurum Al E sargu Biesdirnedx BGEm Bl
Mahalle/Fiiy Ak EREMYLST Wl dmi
Mewik L Bafimziz Bokim Mat
ity Soeglia Bl U0 IRGE] il -
m“m_' e Bk I G R MR /2 BODRLM &R0 KATHS
o s PayP myda TEAUDN AT
Tosgmimiar bbeiikc ILA K F¥ER YE GREAS
TASIHMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER]
ET=T Egikinfn Malbialnes | Tess Boum Tarh- | Teodn
evmeye Sehebi-
Tasih-
FiraTiya
Eayan B gy el e Tl o et o O Rt i el g [ Sl K Egaragit -
Bl B fpefine Cevmilmigie Belrimesi] 1037008 17143 -
i
Bapan ot Flam - TR/ TIRIGG Saban. Wineiim Sigreman leh:lmnl:l Esevport-
1052000 1A
6457
Earh TEDAS; CEMEL MODDRLOCG] LEHINE 90 wiLLiG] 1 ¥TL GEN Kl SERHI {EMSITH) Exurrprl
TESHE Sabion: i Germd) TLRKIVE 03113006 0001
ELEKTRIH 1772
BAGTIM A5
[TEDW5)
ke bl S, S (¥ 01
MULKIYET BILGILERI
Heee) Histemn aim 0 Bk | Higme Pyl | Wietrekose | Toplam fdipme . | Terkn S=hebi-
P Ho Pagtts Mdsirakare | Sobely Taibr | Tanh-Yammye
WenTiipe
WETAHAR (M B 25 EY) KILER HOLDING - 1M 0.0 000 Zaliy
AMONES SIAKET] v BOHIE-Z1E
| 47047

Bu balgeyl skl telefenunuzdan karskod terama programlan ile agafsdakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasaylasindan [hitps. fweblapu tegmogovtr sdresinden) eS00 2wkt kodum Online [gember
alamma yazarah dogrulavabiliesiniz,
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invest
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ADI-SOYADI : BURAK ERTAN

IKAMETGAH ADRESI : Kavakli Mahallesi, Istanbul Caddesi, Orkide
Apartmani, No: 30, Daire: 13 Beylikdiizii/
ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmtili)
e 2012, Bartin Universitesi, Orman Fakiiltesi, Peyzaj Mimarhigi, Bartin

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Peyzaj Mimar1 / Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 35282332648

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihis Tarihi Gorev Unvam

1 | Denge Gayrimenkul Degerleme Degerleme
11.02.2013 - 23.12.2014 | 4y mant / Céziim

Ortagi

2 | Asal Gayrimenkul Degerleme ve 06.01.2015- 24.04.2016

Degerleme
Damigsmanlik A.S.

Uzmant / Eksper

Invest Gayrimenkul Degerleme ve

14.03.2018 — Hal Degerleme
Danismanlik A.S. 03.2018 — Halen g

Uzmant / Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Denge Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Uzmani / Coziim
Ortagi
Asal Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Damsmanlik A.S. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2018 SPK Lisans :
408859
CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangig Sirket Adv/Yeri Faaliyet Pozisyon iligki Y%
Yil/Ay Konusu Tiirii Ortakhk
14.03.2018 Invest Gayrimenkul Calisan -
Gayrimenkul Degerleme ve
Degerleme ve Danigsmanhk
Damsmanhk A.S./
Baheelievler -
ISTANBUL

61
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WS

Sarmuye Mo

Tarih : 13.03.2018

Sermave Pivasasi Kurulu'mun “Sermave Piyvasasmda

Burak ERTAN

A G

Levent HANLIOGLL
LISANSLAMA VE SICIL MUDDRD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Gavrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Mo : 408859

Faalivette Bulunanlar lgin

Y

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDLR
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ADI-S0Y ADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
TKAMETGAH ADRESH + Adnon Kabveer Malallesi, l!i;nl.'q..:: Caddest,
Mo, [T

Beylikiliris - ISTANBLUL,

OCRENIM DURUMU (Avrmiih)

o Tebudal Indabs okl — Tebandag [ 1988 - 1991

* Tekirdag Momuk Kemal Lises, Tuklp.lrli: o bR Bl

* Yl Tekmik Universilesi - Jenderi ve Fotogramelri Mithendishigi | 1995 - 2003
MESLEGI VE GOREY UNVANI = Jeoders ve Fotogmmetn Mithendisi ¢ Sonemiba
. o Deperleme U
T KIMLIK/PASAPORT NUMARASL: 176672 14242
VERGE KIiMLIK MUMARASL -
ORTAKLIK PAY R

DAHA ONCE CALISTIGCH ISYERLERI

Rurlusun Uy ani Cilrlg=A vy Tanilil Calbrey Umyvian
T R T R S -5 T
Sahes slctmes | 1 D givleiig b OLOR 3001 — 102011 ]'.]'l.-l_]:~=.|'|rr'|.i¢- .
Ll Flespaen
2- | Loms Gayrimenkul Degerleme ve ' F | Peaetiome
Drnmnndik & % 20012006 - 2802 2011 1:,?;11, ! Eksper
i- | Eskadii Gayrimenkoul — FM ' | Gavrimenkl
[huagmanlik 07 2003 - 69,07, 2004 I,ZI.'||_:||$||'|,.1|:|
et |
Eleminm
VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMETLERIMNE ILISKIN BILGILER
D fenne Hiemaetl Verlen Isbemm enbn Dugerbemie K Gisrey Unviam
Lnvam
Salus igletrmesi (50 Degerleme) . Ciaviimsenkn] | Dhferbeme
| | Uameant / Elisper
Loz Cavremenku] Degerlerms ve Ciayrusenkul [rederbene
Dhmismanlik A, Ll © ERsper

DEGERLEME [LE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Vil E gitimin Saresi Egitimin Ada Sertifika

CALISAN, VONETICI, ORTAK, DENETCH VEVA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGE hURULUSLAR

Basbamgig Wil Ay | Sicker AdiYerd Faaliyvi Prisvon [liski L
Kimnsn Tikrid Orinkik
2000700 Invesi Chayrimsenkul Calesan — Yoneiwen | 40.9]
Ciayrumenkul eforkoanc ve (hiak - kumucu
Deferlome ve Dranismanhk

Danasmandik A5
ISTANBUL
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invest
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ADI-SOYADI
TRAMETGAH ADRES]

OERENIM DURUMU { Ayrniih)

& [
o (992 — 1924, Vakaflar Tkokalu, Anknra
# (994 - 1997, Batkent [kdgretm Okule Ankara
w997 — 1900, Ankar Lisesi, Ankara
= PO 2, Selpuk Universivess, FRMYCE, Hlarita Ksdastro, Koy
& NHI2
MESLEGH VE GOREY LNYAN]

T.O KIMLIKPASAPORT NUMARASL : J0439105624

1992, Yakoin Eskivapan [Tkokulw Ankara

2007, Wildiz Teknik Universitesi, Ingaai Fakalsesi, Harita Mishendisligi, |stnkal

S MUHAMMED MUSTAFA YU KSEL
: ]:Iut»u.u.pap Mah., Nabizade Sokak, No. 1714
Kadikiy 7 ISTANELL

s Jeidess ve Fotogrametn Mithendas) | Sonmmlu
Diegerleme i

VERGI KIMLIK NUMARAS] i-
ORTAKLIK PAYI H ik R
DAHA ONCE CALISTICT ISYERLERI
kaurilusun Unvans Celrds-Avrilis Tarild Ceibrey Lmviai
I- | =ahes sletnes i1 u:l'u.é.i:]jl.'rinunl]-:lll | o505 2001 - 02 1 ntn | ]li.:@ﬂll-.'ll.l{" i
| Degerlame) | Uemam | Fksper

Ea Lehes Cinyromeeniul I.I-.:F;arel.urnu e

| Damgmanlak A%

3 | Al bosaot Yapi Tashbioe Lisited
| Sirketi

4= | Dspenp Inset Lomibed Sicketi

Dregerlense

107N | Devnainn /' Eksper

A0 M0

O CkE 2004 - 300 20k | Harvde Lekmken

000 2

1108 202 .
25 0 20003 Homvin Tekniken

13006, 2003

VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMIETLERINE ILISKIN BILGILER

Deperleme Hizmeti Verilen Dsleimenin
Unvam
Snhas Tsbetmesi | Tafn Gaynimendul
Mhegerleme)
Loibas CGayrmrenkul Deferlems ve
Damngeanlak A 5.

Degerieme konusn Garey Unvim
Liavrensenkul [hegerieme
I | Usmani * Eksper
Crayrimsenkul [hegerieme

Llmnam ¢ Elsper

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yl Edbtimain Siresi

Editinain Adla Sertifika

CALISAN, VONETICEL ORTAK, DENETCI VEYA KURLCU KONUMUNDA
LELY Ii.lj'."-iﬂlll:il.' KURULUSLAR

Biuslangie Yil'Ay | Sirket AduYeri

2oL1o Divesr Ciaynmsenkoul
Degerlome ve

Damzmanik A5

ISTANBLL

Ciaynmenkul Calsan — Yinclies

Porisyon |liski %
Tikwik Orraklik
54

Fualivet
kanusn

Degerlense ve | — Ortak — Kumiew

msmuonlik

65



Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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{poUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihie2. 032020 Beige Moo 2018-01.3124

Sayin Burak ERTAN
(T.C. Kimlix Mo: 35282332548 - Lisans No: 408869 |

Sermiaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanmndak
tecriibenin kontroline Fiskin belifenan (ke ve asasiar cargavesinds
“Sorumiu Degerieme Uzmam™ cimak igin aranan § (beg) villlk mesieki tecrube
sartin sadladidimiz tespit edilmistir,

__.r’:_.l _,.-"'""-'-'_._:-D\l
(U
S | i
Doruk KARSGI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Badge Tarihiz 27.11.201% Gelge No: 207901, 2396
Sayin Halil Sertag GUNDOGDU

IT.C. Wik Mo 1TBET 214242 - Lisans Moo 401865 |

Sermaye Pivasas) Kurulu tarafindan gayrimensul dedereme alamndaki
tecriibamn kontraline iligkin belidenan ilke ve ezsaslar cergavesinds
“Sorumiu Degerleme Uzman ™ cimak igin aranan 5 (besg) yillik meskeki tecriibe
sartim sagladgimz tespit edilmistic

(i

Doruk KARS Encan AYDDGDU
Genel Sekreter Bagkan

invest 67
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e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.41.2018 Belge No: 2019.01.2246

Sayin Muhammed Mustafa YOKSEL

[T.C. Kirnkk ba: 40439105624 - Lisans Mo: $01861 §
Sermaye Piyesas Kurulu tarafindan gayrmenks dededeme akanindaki

tecriibenin kontroline iigkin befirlenen ilke ve esaslar carcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan & (beg) yilik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit ediimistic.
7
74 G

/
Draruk KARSI Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
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