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1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, No: 61 K:2 D:4
34180 Bahgelievler / ISTANBUL

TELEFON NO 10212505 35 76 - 77

FAKS NO 102125053578

E-POSTA : bilgi@investgd.com.tr

WEB : www.investgd.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHi :04.10.2011

TICARET SICiL NO 1792227

KURULUS SERMAYESi : 275.000,-TL

SPK LISTEYE ALINMA TARiHI  :16.02.2012
BDDK LISTEYE ALINMA TARiHi :07.03.2013

2.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN SINIRLAMALAR

Mdsteri istegi Gizerine rapor iceriginde adresi belirtilen gayrimenkullerin degerleme calismasi yapilmis olup

herhangi bir kisit bulunmamaktadir.

3.

UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir. Timu kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis ¢calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege doniik higbir
ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢cikari ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis olan
bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh
degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel degisikliklerin
ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

f. Raporda aksi beyan edilmedikce milk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler,
degerlemede dikkate alinmamistir.

g. Miulkan takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.)
veya yapisal sorunlar icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel
gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tiir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin
tespiti i¢in hicbir sorumluluk alinmaz.
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h. Milkin takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.)
veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel
gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin

tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

4. DEGER TANIMI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinkii pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlilGgin degerinin, énceden belirlenmis
bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgl
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya
uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil
sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alicianlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun
kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin 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 yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda
yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar

ta akul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat her
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ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkl istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en
uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tiriine ve
pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, o6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul o6lcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili
konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan
varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin 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 degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

Alic1 ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gizerinden

gerceklestirilmektedir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI VE YAPILAN
INCELEMELER

5.1. Tapu Kayitlar

iLi : istanbul

ILGESI : 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 TARIHi :30.06.2015

Hissesine
B.B . TR Diisen Arsa | Cilt | Sahife
No Malik Kat No Niteligi Arsa Payi Miktar: No No
(m?)

8 | Kiler Holding Anonim Sirketi 2. Bodrum Ofis 254000 / 4444879 2.540 290 | 28579
9 |Kiler Holding Anonim Sirketi | 2 AB;?(;‘im Ofis  [254000 / 4444879| 25540 | 290 | 28580
14 | Kiler Holding Anonim Sirketi 1. Bodrum Ofis 254000 / 4444879 2.540 290 | 28585
15 | Kiler Holding Anonim Sirketi | fgi:im Ofis  |254000 / 4444879| 2540 | 290 | 28586
17 | Kiler Holding Anonim Sirketi Zemin Ofis 254000 / 4444879 2.540 290 | 28588
18 | Kiler Holding Anonim Sirketi Zemin Arakat | Ofis 254000 / 4444879 2.540 290 | 28589
19 [ Kiler Holding Anonim Sirketi 1 Ofis 254000 / 4444879 2.540 290 | 28590

5.2. Tapu Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midurliigii TAKBIS Sistemi’nden 14/02/2019 tarih ve saat 09:06 itibariyle temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmazlar tizerindeki asagidaki serhlerin bulundugu tespit

edilmistir. Bagimsiz bélimlere ait kayitlar ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

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

e Bu gayrimenkullin milkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (21.04.2009 tarih ve 9856 yevmiye no ile)
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Rehinler Bélumiu:

e Fibabanka A.S. lehine 03.08.2015 tarih ve 49508 yevmiye noile 1. dereceden 60.000.000 TL tutarinda
ipotek serhi. (8, 9, 14, 15, 17, 18 ve 19 nolu bagimisiz bollimler lizerinde)

Serhler Béliimii:

e TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGI 1 YTL DEN KiRA SERHI TESISi (08/11/2006 tarih ve 1272
yevmiye no ile) (8,9, 14, 15, 17, 18 ve 19 nolu bagimisiz béliimler izerinde)

e 256.073,40 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (aylik 2.970 USD karsiligi 5 yil muddetle kira
serhi. (Tarih: 18.03.2011 Yevmiye: 8675) (15 nolu bagimsiz b6élim Gzerinde)

5.3. Proje, Ruhsat, Yap1 Kullanma izin Belgesi Bilgileri

Esenyurt Belediyesi imar Mudurliigii ve Esenyurt Tapu Midirliglu arsivlerinde yapilan dosya
incelemelerinde tasinmazlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.

e 05.10.2005 tarih ve 2005/3412 nolu Yapi Ruhsati (63.368 m? insaat alanl)

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

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

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

24.01.2009 tarih ve 414 nolu Onayl Mimari Proje

Tasinmazlar genel olarak projelerine uygun konum ve biyukliikte olup yerinde yapilan tespitlerde proje ile
tasinmazlar arasinda herhangi bir aykiri imalata rastlanmamistir.
5.4. imar Durumu

Esenyurt Belediyesi imar Mudurliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 6lgekli, 12.07.2013 tasdik tarihli Esenyurt Tem Guineyi 4. Etap Uygulama
imar Plan’nda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejantl sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin,
Emsal =1,50
Hmaks =13,50m

seklinde oldugu 6grenilmistir.
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6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER
6.1. Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Zafer Mahallesi, Kiler Caddesi {izerinde 96 kapi
nolu Kiler Lojistik Merkezi blinyesinde yer alan 8, 9, 14, 15, 17, 18 ve 19 nolu olmak tizere toplam (7 adet ofis)

7 adet bagimsiz bolimdiir.
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E-5 Karayolu Yan Yolu Uzerinde Avcilar Beylikdiizi istikametinde ilerlenirken, Hadimkoy Kavsagi’'na
gelmeden onceki ilk cikistan ¢ikilarak Adile Nasit Bulvari’na girilir ve 170 m sonra ilk saga Ekin Caddesi’'ne
devaminda 620 m sonra sola Kiler Caddesi’'ne doniilerek 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 gruplar
tarafindan kullanilan bir yerlesim bolgesidir. Bélgenin siirekli gelisim géstermesi, ana arterlere yakin olmasi, alt
yapi ulasim imkanlari bolgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir. Ayrica tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi
ve depolama amacl 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 Bulvari’'na
750 m, Torium AVM’ ye 500 m, E-5 Karayolu Ambarli Kavsagi'na 1 km, Parsel Ambarl 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 tzerinde trafik
yogunlugu bulunmakta olup bélgedeki otopark sorunu da trafik yogunlugunu giin icindeki diger saatlerde

artirmaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Teknik ve Yapisal insaat Ozellikleri

YAPI TARZI © B.AK.

INSAAT NizAMI o Ayrik

YAPININ YASI P~12

KAT ADEDI * 7 (2 Bodrum + 3 Ara kat + Zemin + 1 Normal)
TOPLAM ALANI . Bkz. Tablo

ELEKTRIK ' Sebeke

JENERATOR © Mevcut

ISITMA SISTEMI * Kismen dogalgaz yakitl merkezi sistem
SOGUTMA SISTEMI " Kimen merkezi klima sistemi
ASANSOR © Mevcut

SU-KANALIZASYON ! Sebeke

HIDROFOR * Mevcut

TELEFON TESISATI © Mevcut

YANGIN SISTEMI ! Mevcut

YANGIN MERDIVENI © Mevcut

OTOPARK * Mevcut

SATILABILIRLIK t “satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler. 2

satilabilirlik 6zelligine sahiptir.
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6.3. Aciklamalar

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Kiler Lojistik Merkezi, 44.448,79 m? yiiz6l¢cimdi
blylkligine sahip 347 ada 10 nolu parsel Gizerinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu parsel geometrik olarak licgene yakin sekle sahip olup batida Kiler
(Tongucg 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
lizere toplam 7 katlidir.

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 Tongug Baba Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Depo bélimleri icin
ise 1. bodrum ve zemin kattan mustakilen 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 bélimiinde 3 adet insan asansori bulunmaktadir.

Eseyurt Belediyesi imar Midurliigii ve Esenyurt Tapu Midirligi arsivinde yer alan mimari
projesine gore degerleme konusu tasinmazlarin kullanim alanlari ve mimari bolimlemeleri 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

Ofis bolimiinde i¢ bolimlemeler ihtiyaca yonelik olarak aliminyum ya da algian seperatérlerle

birbirlerinden ayrilmis olup bagimsiz bélimler projelerine uygun sekilde kullaniimaktadir.
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e Degerlemeye konu tasinmazlar daha 6nceden egitim kurumu tarafindan kullanilmakta olup i¢
mekanlar ihtiyaca yonelik olarak dizenlenmistir. Tasinmazlar halihazirda herhangi bir kullanima

sahip degildir.

7. DEGERLENDIRME
Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e  Merkezi konumlari,
o Ulasim imkanlarinin rahathgi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Tercih edilen bir bolgede yer almalari,
e Bolgenin ticari potansiyeli,
e Yer aldiklari binanin reklam kabiliyeti,
o Kat milkiyetine ge¢ilmis olmasi,
e E-5(D-100) Karayolu’ndan goritlebilir konumda olmalari.
Olumsuz etkenler:
e  Yiksek bir degere sahip olmalari sebebiyle alici kitlesinin sinirli olmasi,
e Bolgede ve ozellikle i¢ kesimdeki ¢arpik yapilagsma,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan dugunluk.

8. PiYASA ARASTIRMALARI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tasinmazlara birebir emsal teskil edebilecek nitelikte satilik/kiralik
gayrimenkul bulunamamis olup bélge genelinde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
SATILIK OFiSLER
1. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede Haramidere Sanayi Sitesi igerisinde yer alan binanin 3.
Katinda konumlu, 1.160 m? alana saip olan ofis 2.800.000,-TL bedelle satiliktir. (Vakifbank / 0216
724 29 68)
2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede Dogan Arasli Bulvari (izerinde Selale Plaza bilinyesinde
9. normal katta konumlu, 1.791 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 6.750.000,-TL
bedelle satiliktir. (3.768,-TL/m?) Dogan Arash Bulvari Gizerinde yer almasi bakimindan avantajlidir.
(Kuveytturk / 0262 723 53 53)
3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede Haramidere Yolu {izerinde Kardel Sembol istabul Projesi
bunyesinde 10. normal katta konumlu, 208 m? kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 970.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.663,-TL/m?) Pazarlik payi bulunmaktadir. Haramidere Yolu Gzerinde yer almasi

bakimindan kismen avantajlidir. (Emlak Ofisi / 0 530 924 82 44)
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4. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan binanin 1. normal katta konumlu, 200 m?
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 800.000,-TL bedelle satiliktir. (4.000,-TL/m?)
(Emlak Ofisi / 0544 895 96 19)

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede Es Kule AVM ofis katlarinda yer alan 11. Katta konumlu,
200 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 825.000,-TL bedelle satiliktir.
(4.125,-TL/m?) Pazarlk pay! bulunmaktadir. (Sahibinden / 0 532 381 66 16)

KiRALIK OFiSLER

1. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan binanin 1. normal katta konumlu, 200 m?
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis aylik 3.500,-TL (17,50,-TL/m?) bedelle kiraliktir.
(Emlak Ofisi / 0544 895 96 19)

2. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Torium AVM yakininda yer alan binanin 5. normal
katta konumlu, brit 550 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis aylik 10.000,-TL
(18,18TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0533 398 37 10)

3. Rapor konusu tasinmazlara gore daha iyi konumda E-5 Karayolu Uzerinde yer alan binanin 3.
katinda konumlu, briit 500 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen i¢i yapili ofis ayhk
17.000,-TL (34,-TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0530 229 80 49)

4. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Olcay Sevalista projesinde yer alan, 3. Katta
konumlu, 340 m? alana sahip ofis aylk 6.750,-TL (19.,85 TL/m?) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi /
0542 891 86 34)

invest 12
2020/1912



9. GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

9.1. Degerleme Yontemleri ve Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéontemler
Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklagimi

kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore

degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstlrilmesiile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen
tiim yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Ismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi kullaniimistir.
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9.2. Gayrimenkuliin Pazar Degerinin Tespiti

Tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindaki pazar degerinin takdirinde Pazar Yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiytkliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak
pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut
data ve bilgilerden faydalanilimistir.

Gayrimenkullin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip olduklari
olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gore emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buyuklik, mimari ve insai
kalite gibi kriterler dogrultusunda konu tasinmazla karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlemesi igin
bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile gorisiilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalanilarak
tasinmazlarin m? birim degerleri takdir edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler
gozoninde bulundurularak tasinmazlarin m? birim degerleri takdir edilmis ve kullanim alanlari ile ¢arpilarak
pazar ve kira degerleri hesaplanmistir. Degerlemesi yapilan tasinmazlarin farkli katlarda yer almasi, kullanim
alanlarinin farkh olmasi, cepheleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayri ayri
serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m?2 birim degerleri ile yuvarlatilmis toplam degerleri asagidaki tabloda
gosterilmis ve bagimsiz boéliim bazinda birim degerler bu serefiye farklar dikkate alinarak tayin edilmistir. Kira

ve satilik emsallerinin farkliligi sebebiyle Pazar ve Kira degerlerine ilskin serefiye katsayilari ayri ayri

belirlenmistir.

Satilik Emsallere iliskin Analiz

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 1.160 1.791 208 200 200
istenen Fiyat (TL) 2.800.000 | 6.750.000 970.000 800.000 825.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 2.700.000 | 6.500.000 900.000 750.000 775.000
Birim Deger (TL/m?) 2.328 3.629 4.327 3.750 3.875
Konum Diizeltmesi (%) -25% 0% 0% -5% -5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 10% 10% 10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -15% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% -15% -5% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3.880 4.270 4.555 4.165 4.305
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 4.235
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Kiralik Emsallere iliskin Analiz

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 200 550 500 340
istenen Fiyat (TL) 3.500 10.000 17.000 6.750
Pazarlikh Fiyat (TL) 3.250 9.500 15.000 6.500
Birim Deger (TL/m?) 16,25 17,3 30,0 19,1
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -10% -5% 5% -5%
Toplam Diizeltme Miktan (%) -5% 0% 30% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17,10 17,30 23,10 18,20
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 18,925

Bu arastirmalardan ve yukarida bahsedilen degerleme prosesinden hareketle konu tasinmazlarin

konumlari, kullanim alani buyuklikleri, mimari ve insai 6zellikleri, yasi, halihazir durumu ile bélgede yapilan

piyasa arastirmalari dikkate alinarak arsa payi dahil birim m? birim degerleri ile arsa paylari dahil yasal durum

degerleri asagidaki tabloda takdir edilmistir.

. Baz m? .. .. .
Bagimsiz |Kullanim| Baz m? N m? Birim | m? Birim . . Kira
- .. Birim Kira . . . . . .| Degeri . .
Bolim Alani Birim Degeri Serefiye | Degeri [ Kira Degeri (L) Degeri
No (m?) | Degeri (TL) (TgL) (TL) (TL) (TL)
1.712,86 4.235 18,925 0,825 3.494 15,61313 5.985.000| 27.000
1.712,86 4.235 18,925 0,835 3.536 15,80238 6.055.000| 27.000
14 1.712,86 4.235 18,925 1 4.235 18,925 7.255.000| 32.000
15 1.712,86 4.235 18,925 1 4.235 18,925 7.255.000| 32.000
17 1.712,86 4.235 18,925 1 4.235 18,925 7.255.000| 32.000
18 1.712,86 4.235 18,925 1 4.235 18,925 7.255.000| 32.000
19 6.222,46 4.235 18,925 1,045 4.426 19,77663 |(27.540.000|123.000
TOPLAM | 68.600.000 | 305.000
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10.SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 7 adet ofisin yerinde yapilan incelemesinde ana gayrimenkulin
lokasyonuna, tasinmazlarin bina icerisindeki konumlarina, kullanim alani blytkliklerine, mevcut kullanim
fonksiyonlarina, mimari ve insal ozelliklerine ve bolgedeki benzer tasinmazlar lzerinde yapilan piyasa

arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle arsa paylari dahil degerleri toplami igin,

68.600.000,-TL (Altmissekizmilyonaltiylizbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

1R

(68.600.000,-TL + 7,4759 TL/Euro (*) = 9.176.153,-Euro)
(68.600.000,-TL + 6,9166 TL/USD (*) = 9.918.168,-USD)

1R

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 7,4759 TL; 1,- USD = 6,9166 TL 'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tasinmazlarin aylik toplam kira degeri ise 305.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bu takdirlerimize KDV dahil olmayip, tasinmazla / tasinmazlarla ilgili devam eden bir dava bulunmadigi

kabuliine dayalidir.

isbu rapor, Kiler Holding A.S. firmasinin talebi {izerine ve iki (2) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporun Sermeye Piyasasi Kurulu’na verilmesi s6z konusu oldugunda ilgili tebligdeki formata uygun
olarak; finans kurumu ya da bankalara verilmesi s6z konusu oldugunda ise verilecek kurumun teknik
sartnamesine uygun olarak yeniden diizenlenmesi gereklidir.

Bilgilerinize sunulur. 15 Mayis 2020
(Ekspertiz tarihi: 30 Nisan - 14 Mayis 2020) Saygilarimizla,

INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Burak ERTAN
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859)

Muhammed Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401651)
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