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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

12.12.2019-31.12.2019

Rapor Tarihi

06.01.2020

Rapor Numarasi

KLRGY-2019-00006

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Esenyurt ilgesi Esenyurt Koyl 347 Ada 10
Parselde yer alan B.A.K. isyeri ve Arsasi nitelikli ana
gayrimenkuldeki 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13 ve 16
no’lu bagimsiz bolimler

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Saadetdere Mahallesi, Tongug Baba Cad. No:96,
Esenyurt/istanbul

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Arsa Alani

44.448,79 m*

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Alani

Toplam: 67.211 m?

!)egerlenme Konusu Gayrimenkuliin Konut Dis Kentsel Calisma Alani
Imar Durumu
31.12.2019 Tarihi itibariyle
Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 337.788.000
KDV Dahil 364.811.040
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 1.548.200
KDV Dahil 1.826.876

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 21 Mart 2019 Tarihli

ve 30721 Sayili

Resmi Gazete ’‘de yayimlanan 843 Sayil

Cumhurbaskanhgi Kararnamesi ile bazi konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan
KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil) devam edilecektir.
ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul

edilmistir.

Degerlendirmede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngoruliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi : 06.01.2020
Rapor Numarasi : KLRGY-2019-00006
Raporun Tiirii : istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Kéyii 347 Ada 10 Parselde yer alan

B.A.K. isyeri ve Arsasi Niteligindeki Ana Gayrimenkuliin gayrimenkuldeki 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12,

13 ve 16 no’lu bagimsiz bolimli depolarin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerlendirme raporu i¢in 12.12.2019 tarihinde ¢alismalara baslanmis 06.01.2020 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 23.10.2019

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Misteri Adresi : Eski Byilikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 Kagithane/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis

olup musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Kéyii 347 Ada 10 Parselde yer alan B.AK. isyeri ve
Arsasi Niteligindeki Ana Gayrimenkulin gayrimenkuldeki 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13 ve 16 no’lu

bagimsiz bolimli depolarin glincel pazar degeri ve pazar kirasinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri,
Bir varlik veya yukimlilGgiin, 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 kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Rapor No: KLRGY-2019-00006



ecns

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gore diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. bliyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylzde 3 daralmaya yasayan Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 yili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

16,7 16,3
15,7 15,6 ,
15,0 13,8 14,9

10 11
g / /] 9’ 10, ) 10: L ’ !
7980 8pafl 88298 7.8 73’ 7,7 7,8’ 8,0 7,903 7,94 8079 7,8

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF'in Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda, 2019 yilinda Tirkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik biylmenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmiustir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doéviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen diisisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.
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Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdirirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin giivenini zedelerken,
konut basta olmak Uizere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yonelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak bliyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagiimaktadir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi acisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugunu sdylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiliksek blylime saglarken,
tersi durumda kigulme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorlii ekonominin biliylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goriinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu

banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
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talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden buylik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslk icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
glvenli liman olarak gorilmesi ve kur artigi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirnm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen dénem icin kapsamli degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araclarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk), tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektori de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektdorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislislin, sektore 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.2.1 Esenyurtilgesi
Esenyurt, istanbul'un Blylikcekmece
ilcesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda

Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge olmustur.

Esenyurt yerlesim yeri bitinl, Marmara

Bolgesinin Trakya alt bélgesinde, istanbul

Metropolitan alan sinirlari igerisinde yer

almaktadir.  Bu boélgenin  dogusunda
Klglikcekmece Goll, batisinda Blyik¢cekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM Karayolu,
giineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. ilge batida Biiyiikgekmece, kuzeyde Basaksehir,

kuzeybatida Arnavutkoy, doguda Avcilar, giineyde Beylikduzi ilgeleriyle komsudur.

Esenyurt'un yizoélcimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye

teskilatinin kurulmasiyla bolgenin gelismesi hizlanmustir.

Mahalle basina ¢ok fazla nifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu hizmetlerin
pratikliginin arttirlmasi amaciyla biyldk mahalleler bélinerek yeni mahalleler olusturulmus ve

2015'te 20 olan mahalle sayisi 44'e gikartiimistir.

Kinali-Trakya Otoyolu, Esenyurt Tem Baglanti Yolu ve Hadimkdy Tem Baglanti yolu ilgeden
gecmektedir. Dogu Marmara alt bolgesi ve Trakya alt bolgesiyle birlikte bir biitiin olarak ele
alindiginda, Esenyurt ulusal ve uluslararasi ulagim sistemlerinin iginde bulunan bir yerlesim alanidir.
Esenyurt ilgesinde ana ulasim sistemini karayollari olusturmaktadir. Bu sistemin en 6nemli iki aksi,
Esenyurt ‘un giiney sinirini olusturan E-5 Karayolu ile kuzeyinde yerlesmenin iginden gegcen Kinali-
Trakya Otoyolu’dur. Yerlesme bu iki 6nemli ulasim aksi arasinda konumlanmistir. Bu nedenle

karayolu ulasimi en etkin ulasim sistemi olarak gelismistir.

ilce oldukga yiiksek bir geng niifusa sahiptir. Yerlesme son 15 yil icinde hizl bir biiyiime gdstererek
Anadolu’nun cesitli yerlerinden yogun bir gé¢ dalgasina maruz kalmistir. 2018 yili ADNKS verilerine

gore Esenyurt ilgesi’nin toplam niifusu 891.120 kisidir.
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4.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

istanbul ili, Esenyurt ilcesi’nde yer alan Kiler Lojistik merkezi, Adnan Kahveci Mahallesi’nde, Tongug
Baba Caddesi lzerinde konumlanmis olup, 162, 163 ve 111. Sokaklar ile ¢cevrelenmistir. Tasinmaza
ulagsmak igin E-5 Karayolu’'nda, Avcilar'dan Beylikdiizii istikametinde ilerleyip Hadimkdy Baglanti
Yolu’na sapilir. Baglanti yolundan Esenyurt istikametine girilir. Hadimkdy Baglanti Yolu’na paralel olan
Adile Nasit Bulvari’na ulasildiginda saga dondilir ve ilerlenir. Ekin Caddesi’ne gelinir ve bu caddeden
devam edilerek Tongug Baba Caddesi’'ne ulasilir. Sola donilerek devam edildiginde tasinmaza ulasilir.
Parsel Ambarl Limani’'na yaklasik 5 km, TEM Bahgesehir giselerine yaklasik 6 km, E-5 Karayolu

Ambarli Kavsagi’'na yaklasik 1 km mesafededir.

Degerleme konusu tasinmazin karsi parsellerinde, Bak Yapi tarafindan insa edilen Prestij Park
Esenyurt konut projesi ve inanlar Terrace Mix projeleri bulunmaktadir. Bélgedeki AVM’lerin en
blyiklerinden bir tanesi olan Torium AVM degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Tonguc¢ Baba

Caddesi lizerindedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin geometrik sekli dizgindir ve egimli bir yapiya
sahiptir. Parsel lizerinde degerleme tarihi itibariyle Happy Center, Migros gibi marketlerin lojistik

merkezleri bulunmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul E-5 ve TEM karayollarina yakindir. Konumu nedeniyle ulasilabilirligi

¢ok yiiksek olan taginmaza ulasim metrobis ve karayolu toplu tasima araglariyla saglanabilmektedir.

’ Mehmetciklilkok

)ajatting @ \\
ykulu o
grhoc, o Sy

-

Uydu Gériintisi
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4.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

iigesi Esenyurt
Mabhallesi Esenyurt
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 347

Parsel No 10
Yiizélgiimii 44.448,79 m*
Niteligi B.A.K. Isyeri ve Arsasi

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimlerin detayi

asagida verilmistir

Bagimsiz Arsa PayI Niteligi Maliki Kat Cilt/Sahife
Bolim No
Kiler Gayrimenkul Yatirim
1 D
127000/4444879 | Depo Ortakigi A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28572
Kiler Gayrimenkul Yatirim
2 D
127000/4444879 | Depo Ortakig A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28573
Kiler Gayrimenkul Yatirim
3 D
127000/4444879 | Depo Ortakigi A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28574
Kiler Gayrimenkul Yatirim
4 D
127000/4444879 | Depo Ortakig A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28575
Kiler Gayrimenkul Yatirim
5 D
127000/4444879 | Depo Ortakgi A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28576
Kiler Gayrimenkul Yatirim
6 D
127000/4444879 | Depo Ortakigr A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28577
Kiler Gayrimenkul Yatirim
7 D
127000/4444879 | Depo Ortakgi A.S. (Tam) 2 Bodrum 290/28578
Kiler Gayrimenkul Yatirim
10 222200/4444879 | D 290/28581
/ epo Ortakligi A.S. (Tam) 1.Bodrum /
Kiler Gayrimenkul Yatirim
11 222200/4444879 | D 290/28582
/ epo Ortakligi A.S. (Tam) 1.Bodrum /
Kiler Gayrimenkul Yatirim
12 222200/4444879 | D 290/28583
/ epo Ortakhgi A.S. (Tam) 1.Bodrum /
Kiler Gayrimenkul Yatirim
13 222200/4444879 | D 290/28584
/ epo Ortakhgi A.S. (Tam) 1.Bodrum /
Ara 1 yiler Gayrimenkul Yat '
16 | 889079/4444879 | Katli | o CeYHmentl’ TatniM | ZeminKat | 290/28587
Depo Ortakligi A.S. (Tam)
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4.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit orneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (Yev: 9856 Tarih: 21.04.2009
e YoOnetim Plani: 18.03.2009

Serhler Hanesinde

e Tedas Genel Mudurlaga lehine 99 Yilligi 1tl den Kira Serhi (Yev: 1272 Tarih:08.11.2006)

1,2,3,4,5,6 ve7, Bagimsiz Bolim Numarali Depolar

Rehinler Hanesinde

eYapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.dereceden, , %51 faiz oraniyla, 37.500.000 TL bedelle ipotek.
(Yev: 16302 Tarih:16.03.2015)

10,11,12 ve 13 Bagimsiz Bolim Numaral Depolar

Rehinler Hanesinde

e Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.dereceden, , %70 faiz oraniyla, 60.000.000 TL bedelle
ipotek. (Yev: 79094 Tarih:29.11.2019) —

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 2.dereceden, , %35 faiz oraniyla, 5.000.000 USD bedelle
ipotek. (Yev: 79263 Tarih:29.11.2019) —

4.6 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

1-2-3-4-5-6-7 ve 16 'lu bagimsiz bolimlerin milkiyet bilgilerinde son 3 yil igerisinde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemis olup 10-11,12 ve 13 no’lu bagimsiz bélimler Kiler Holding A.S.'
milkiyetindeyken 30.06.2017 tarihinde 43193 yevmiye numarali satis islemi sonucunda Kiler GYO
A.S. milkiyetine ge¢mis durumdadir

Tasinmazlarin eski parsel numarasi 9 parsel olup ada parsel numaralari degismistir. ilk Yapi ruhsati

eski parsel numarasi icin verilmistir

13
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4.7 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkullerin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazlarin
tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnrm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya duslk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoyinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi
mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Kiler GYO A.S ‘nin 31.12.2019 tarihli yazisina gore tasinmazlar lizerinde bulunan
ipotekler yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus olup ipoteklere

iliskin yazi rapor ekinde sunulmustur.

4.8 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’nde yapilan arastirmaya gore istanbul ili, Esenyurt
ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 347 ada 10 numarali parsel; 12.07.2013 tarih ve 1525 sayil istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile 4. Etap 1/1000 Uygulama imar Plani onaylanmistir. Bu planda
s6z konusu parsel Konut Disi Kentsel Calisma Alani’nda yer almakta olup E=1.50 ve hmaks=13.50’dir.

imar plan notlari asagida verilmistir:

imar plan notlarinin 2.25.6. Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari baslikli maddesine gére: konut disi
kentsel ¢alisma alanlarinda; moteller, lokantalar, kafeteryalar, resmi tesisler, kiiltiirel ve sosyal
tesisler, “dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve gevre sagligi yoniinden tehlike yaratmayan”

imalathaneler ile “patlayici, parlayici ve yanici maddeler igermeyen” depolar yapilabilir.

S6z konusu ada lizerinde 13.idare Mahkemesi'nin 27.02.2018 tarih 2017/1521 sayili yiriitmeyi

durdurma karari bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu bolgede imar planlarinin yiritmesinin durdurulmasi karari verilmis olup
mevcut yapi ruhsatlari/yapi kullanim izin belgeleri hakkinda her hangi bir olumsuz karar

bulunmamaktadir.

3194 Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 &lcekli imar planlarinin yiiriitmesinin
durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsati/yapi kullanim izin belgeleri yiriGtmesinin
durdurulmasina dair ayrica bir degerlendirme olmadig siirece yapi ruhsatinin/yapi kullanim izin
belgelerin kazanilmis hak olarak devam edecegi degerlendirmektedir. Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu
bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve yonetmelik hiikiimlerinin
gecerli olacagl, 1/1000 ve 1/5000 olgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu
ve planlara gelen yiritmeyi durdurma kararindan dolayi yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin
belgelerinin durdurulmasinin uygun olmayacagi diisiiniilmektedir. imar plani icin verilmis yiritmeyi
durdurma kararina istinaden yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi icin ayrica bir mahkeme karari

olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklasim olmayacagi degerlendirilmektedir.

S6z konusu tasinmazlarin yapi ruhsatlari/yapi kullanim izin belgelerine iliskin agilmis bir dava
olmadigi, degerleme konusu tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak

yasal evrak siireclerinin tamamlandigi gorilmustar.

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim belgeleri tam ve eksiksiz olarak mevcut olup, tim yasal

slreglerin tamamlanmis olmasi nedeni ile olumsuz bir durumun olmadigi bilgisi alinmistir.
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imar Planina Gére Durum

4.8.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde
yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait

e 05.10.2005 tarih ve 2005/3412 numaral Yapi Ruhsati (63.368 m2 igin)

e 01.02.2008 tarih ve 2008/1927 numarah Yapi Ruhsati (70.569 m2 igin)

e 06.03.2009 tarih ve 2009/1400 numarah Yapi Ruhsati (83.560 m2 igin)

e 06.04.2009 tarih ve 2009/6015 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi (83.560 m2 igin)

e 24.01.2009 tarih 414 no’lu onayh mimari proje,

e 01.02.2008 tarihli mimari proje, géralmdistar.
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Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi(enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkuller icin alinmis bir durdurma karari, yikim karari riskli yapi tespiti vb durum

bulunmamaktadir

4.9 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Parsel Uzerindeki yapinin yapi denetimi, Barbaros Bulvari, Ginaydin 1 Apt No: 129/6
Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren AKS Proje Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan

gerceklestirilmistir.

4.10 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Esenyurt Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin bulundugu parselin

imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

4.11 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli uygulama mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi yer almakta olup, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan

belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.12 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi diisiinilmektedir.
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4.13 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

4.14 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin + Asma Kat (Depo Kismi)
7 kat (Ofis Kismi)

Yas! 1 ~14

Brit Alani : | 1 No'lu Depo: 974 m?

2 No’lu Depo: 17.640,38 m’
3 No’lu Depo: 86,24 m*

4 No'lu Depo: 86,24 m?

5 No’lu Depo: 86,24 m?

6 No’lu Depo: 86,24 m?

7 No'lu Depo: 86,24 m?

10 No'lu Depo: 56,32 m?
11 No’lu Depo: 72,16 m?

12 No’lu Depo: 20.658,7 m?
13 No’lu Depo: 75,60 m?
16 No’lu Depo: 22.303 m®

Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma 1 | Var
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1| Var
Yangin Merdiveni 1 | Var
Otopark 1| Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Var
Su Deposu ;| Var
Jenerator 1| Var

4.15 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina 7 adet ofis ve 12 adet depo olmak lizere 19
adet bagimsiz bélimden meydana gelmis olup toplamda 83.560,29 m2 kapali alana sahiptir.

e Tasinmazlarin bulundugu bina 14 yil 6nce insa edilmistir.

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde konut ve depolama alanlari mevcut olup TEM- Avcilar Baglanti
Yolu lizerinden goriinurltgi yiksektir.

e 1,2,3,4,5,6, 7 no’lu bagimsiz bélimler 2. bodrum katta, 10, 11, 12 ve 13 no’lu bagimsiz
bolimler 1.bodrum katta yer almakta olup mevcut durumda kiracilari tarafindan depolama

amach kullanilmaktadir.
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e Zemin katta yer alan, 16 no’lu bagimsiz bélim “Asma katli depo” alani kiracilari tarafindan
kullanilmaktadir. izin alinamadigl icin depolama alaninin igine girilememis, sadece yiik
indirme-bindirme alanlari gérilmuastar.

e Depolama alanlarinda yerler sertlestirilmis beton, kaphdir.

e Bina dis cephesi siva lizeri boya, alliminyum sandvi¢ paneldir.

e Tasinmazda ana akslar arasi mesafe ortalama 8 m, ortalama tavan yuksekligi ise 7 m’dir.

e TIR park alani ve yikleme rampalari mevcuttur.

e Depolama alaninda ¢ok sayida seksiyonel kapi mevcuttur. Kapilar tirlarin yanasmasina uygun
yuksekliktedir.

e Binanin mimarisinden dolayi bagimsiz bolimlerin derinlikleri degiskendir.

e Bagimsiz bélimlerin zemin ve duvarlari betondur.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan dekorasyon amacl degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit
tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

4.16 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar kiracilari tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.
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5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

5.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Lojistik Merkezi fonksiyonuna sahip tasinmaz, E-5 karayoluna, TEM’e, Ambarli Limani’na
yakin konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmaz, ¢cevresinde yer alan depo nitelikli yapilardan daha biyuktur ve
daha iyi durumdadir.

e Tasinmazlar yasal agidan tim gerekliliklere uygundur. Yapi kullanma izin belgesi mevcut olup,
kat milkiyetine gecilmistir.

e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Hizli gelisen lojistik sektoriinden dolayi depolara olan talep artmaktadir.

Zayif Yonler

e Bolgede hizli niifus artisi beraberinde trafik sorunlarini getirmektedir.

Firsatlar

e Esenyurt oldukca hizh gelisen bir ilgedir.

e Bolgede nitelikli projelerin gelistiriliyor olmasi bdlgenin algisina  olumlu  katkilar
saglamaktadir.

e E-ticaretin artmasi ile lojistik sektortine olan talep artmakta, konumundan dolayi projeye olan

talep artmaktadir.

Tehditler

o Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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5.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamustir.

5.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin depo nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

5.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
ofisler dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendiriimis ve ongorilen

pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

5.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte depo emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda

bilgileri derlenmistir.

EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Birim m” Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
TEM 34 Sanayi ve Depolama COLDWELL BANKER | TEM 34 projesinde, 50.000 TLkiracili depo
1 merkedi 2000 10.000.000 TL 5.000 TL INVEST satiliktir. Deponun yiksekligi 7 m olup
0(530) 666 56 23 toplam depo alani 2.000 TL'dir.
CAGDAS GAVRIMENKUL Kirag'ta konumlu, 12 metre tavan
2 Kirag'ta 5000 26.500.000 TL 5300 TL ylksekligi bulunan, halihazida kiracili
0(533)3231330
depo satiliktir.
APLUS PROJE . .
3 | Aktim 1 Ticarevels Merkezi | 560 3.600.000 TL 6.429TL YONETIMI Aktim'de 6 metre tavan ylksekligi bulunan,
0(545) 433 42 50 depolama ve imalathaneye uygun iseri
p Akgaburgaz 730 7510.000 7L 10288 1L Kent Emlak Yeni tamamlanrrjls san'au\./i sitesi.igerisinde
0212886 44 44 10m tavan yiiksekligine sahip depo
21
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Tabloda yer alan satilik emsaller timi TEM otoyolu baglanti yoluna yakin, sanayi ve depolama
tesislerini yogun oldugu Akcaburgaz ve Kirag bolgelerinde yer almaktadir. Kullanim alani bliytdikce
birim m2 degerinin diiseceginden bahisle 1,2 ve 4no’lu emsallerde biyiiklik diizeltmesine gidilmistir.
Ayrica 2 ve 4 No'lu emsallerin tam olarak depolamaya degil ayni zamanda liretime de yonelik olarak
dizayn edilmis olmalari bu nedenle tir giris cikislarinin daha zor olmasi nedeniyle tasarim diizeltmesi

yapilmigtir. Emsallerin konumlari asagidaki uydu goriintiisu Gizerinde isaretlenmistir.

liyapFua
o4 KongreMerkezi
f e N

Satilik Depo Emsal Krokisi
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SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 10.000.000 26.500.000 3.600.000 8.232.000
Pazarlik Payi 3% 5% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 9.700.000 25.175.000 3.240.000 7.820.400
Blyuklik(m?2) 2.000 5.000 560 1.715
Birim M2 Degeri 4.850 5.035 5.786 4.560
Blyukluk Diizeltmesi 5% 10% 0% 5%
Tasarim Diizeltmesi 0% -5% 0% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% 5% 0% 25%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 5.093 5.287 5.786 5.700
Ortalama 5.466 TL

Pazar yaklasimi sonucunda depolar icin birim m2 degeri 5.466 TL olarak hesaplanmis olup
degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin konumlari ve biyikltkleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi ile
hesaplanan degerler asagidaki gibidir. Emsal degerlendirmeleri 1 No’lu bagimsiz boliim baz alinarak
yapilmis olup diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri 2 no’lu bagimsiz bolim referans alinarak

takdir edilmistir. Buna gore degerleme konusu bagimsiz bélimlerin degerleri asagidaki gibi takdir

edilmistir.
. 5 Diizeltme
Bagimsiz - . Serefiye » _
B5lim No Kat Alan, m2 Birim m2 Degeri e sonrasi Birim Pazar Degeri
Deger

1 2.bodrum 974 5.547 TL 1,00 5.547 TL 5.402.000 TL

2 2.bodrum 17.640 5.547TL 0,95 5.269 TL 92.952.000 TL

3 2.bodrum 86 5.547 TL 1,20 6.656 TL 574.000 TL

4 2.bodrum 86 5.547TL 1,20 6.656 TL 574.000 TL

5 2.bodrum 86 5.547 TL 1,20 6.656 TL 574.000 TL

7 2.bodrum 86 5.547TL 1,20 6.656 TL 574.000 TL

10 1.bodrum 56 5.547TL 1,10 6.101TL 344.000 TL

11 1.bodrum 72 5.547 TL 1,10 6.101TL 440.000 TL

12 1.bodrum 20.659 5.547TL 0,95 5.269TL 108.856.000 TL

13 1.bodrum 76 5.547 TL 1,10 6.101TL 461.000 TL

16 Zemin 22.303 5.547 TL 0,95 5.269 TL 117.520.000 TL

Toplam 62.211 328.845.000 TL

5.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik depo

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.
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5.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinur. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boéliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulagilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari miulkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

KIRALIK DEPO EMSAL LISTESI
EMSAL Yeri Alani (m?) Aylik Kirasi Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Ofist Marka Zafer Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin
1 Zafer Mah. 8500 185.000 TL 21,76 TL Gayrimenkul konumlu, 6,1 metre tavan yuksekligi
0(533) 40190 70 bulunan depo kiraliktir.
Ofist Marka Zafer Mahallesi'nde konu taginmaza yakin
2 Zafer Mah. 24000 815.000 TL 34 TL Gayrimenkul konumlu, 12 metre tavan ytiksekligi
0(533)4019070 bulunan soguk hava depolu depo kiraliktir.
3 K 14700 426300 TL 2911 Coldwell Banker Onko | 11 mtavan yikseligine sahip asma katta
ra¢ : 0212 885 24 24 ofisleri bulunan depo
A . ) ' White Tree istanbul Nanlnk Kem':_l.l .l.\AahaAIIeAs.vl‘ nde, E-5
4 Aktim 1 Ticare ve Is Merkezi 360 12.500 TL 35TL 0(532) 165 86 61 Karayolu'ndan gorilebilirligi olan 6 metre
tavan yuksekligi bulunan depo kiraliktir.
KURE GAYRIMENKUL Zafer Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin
5 Zafer Mah. 2500 50.000 TL 20 TL konumlu, 7 metre tavan yuksekligi
0(530) 9518383 X
bulunan depo kiraliktir.

Bolgede yakin konumda degerlemeye konu depo fonksiyonlu emsal olarak degerlendirilebilecek 5

farkl depo bulunmustur.

Depolamaya uygun olup salt depolama amach insa edilmemis ayni zamanda imalathane olarak da
duslinllen emsallerde kolon araliklari, tir manevra alani, tir yanasma kabiliyeti gibi faktorler de goz
onldnde bulundurularak tasarim dizeltmesi yapilmistir. TEM 34 de yer alan emsal ise yapimi yeni
tamamlanmis modern is merkezinde yer almasi nedeniyle konu miilklere gore daha iyi olarak

degerlendirilmis ve %5 tasarim dizeltmesine gidilmistir.

Tiim emsallerin konumlari asagidaki harita paylasiimistir.
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Kiralik Depo Emsal Krokisi

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira(TL) 185.000 815.000 426.300 12.500 50.000
Pazarlik Payi 5% 20% 5% 5% 3%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 175.750 652.000 404.985 11.875 48.500
Buyuklik(m?2) 8.500 24.000 14.700 360 2.500
Birim M2 Kirasi 21 27 28 33 19
Blyuklik Dazeltmesi 5% 10% 4% 0% -5%
Tasarim Diizeltmesi 10% 0% 0% -5% 0%
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Pazar yaklasimi onucunda depo icin birim m2 aylik kira degeri 26 TL olarak hesaplanmistir. 2 No’lu
satilik emsal 95.000 TL ay kira getirmekte olup pazarlikh fiyati 25.175.000 TL dir (kapitalizasyon orani
0,045) 2 No’lu emsal 50.000 TL kira getirisi olup buna pazarlikh satis fiyati 9.700.000 TL dir.
(kapitalizasyon orani 0,062) s6z konusu emsallerin ortalamasi %5,35 olup depolar icin kapitalizasyon
orani % 5,5 olarak kabul edilmistir. Emsal degerlendirmeleri 1 No’lu bagimsiz bolim baz alinarak
yapilmis olup diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri 2 no’lu bagimsiz bdlim referans alinarak

takdir edilmistir. Buna gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degerleri asagidaki gibidir.

Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

. . Diizeltme
l?aﬁlmsu Kat Alan, m2 Birim m2 Kirasi serefiye sonrasl Birim AylikPazar Kirasi Yillik Pazar Kirasi Kapitalizasyon Orani | Pazar Degeri
Bdliim No Katsayisi Kira
1 2.bodrum 974,0 26TL 1,00 26TL 25.400TL 304.800 TL 0,055 5.542.000 TL
2 2.bodrum 17.640,4 26TL 0,95 25TL 437.600TL 5.251.200TL 0,055 95.476.000 TL
3 2.bodrum 86,2 26TL 1,20 31TL 2.700TL 32.400TL 0,055 589.000 TL
4 2.bodrum 86,2 26TL 1,20, 31TL 2.700TL 32.400TL 0,055 589.000 TL
5 2.bodrum 8,2 26TL 1,20 31TL 2.700TL 32.400TL 0,055 589.000TL
7 2.bodrum 8,2 26TL 1,20 31TL 2.700TL 32.400TL 0,055 589.000TL
10 Lbodrum 56,3 26TL 1,10 29TL 1.600TL 19.200TL 0,055 349.000TL
1 1.bodrum 72,2 26TL 1,10 29TL 2.100TL 25.200TL 0,055 458.000TL
12 1.bodrum 20.658,7 26TL 0,95 25TL 512.500TL 6.150.000 TL 0,055 | 111.818.000TL
13 1bodrum 75,6 26TL 1,10 29TL 2.200TL 26.400TL 0,055 480.000TL
16 Zemin 22.303,0 26TL 0,95 25TL 553.300TL 6.639.600 TL 0,055 | 120.720.000 TL
Toplam 62.211 1.548.200 TL 18.578.400 TL 337.788.000 TL

5.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazlarin gelir getirici milk olmalari nedeniyle bir yillik kira
gelirleri hesaplanmistir. Konu tasinmazlarin elde edecegi bir yillik net kira geliri 5.4.3 boélimde
hesaplanmis olup, buna gore degerleme konusu depolarin aylk toplam kirasi 1.548.200 TL olarak

takdir edilmistir.

5.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.7 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel izerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

5.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.
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6 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore depo nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim No

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan

Pazar Yaklasimi ile

Deger Hesaplanan Deger
1 5.542.000 TL 5.402.000 TL
2 95.476.000 TL 92.952.000 TL
3 589.000 TL 574.000 TL
4 589.000 TL 574.000 TL
5 589.000 TL 574.000 TL
6 589.000 TL 574.000 TL
7 589.000 TL 574.000 TL
10 349.000 TL 344.000 TL
11 458.000 TL 440.000 TL
12 111.818.000 TL 108.856.000 TL
13 480.000 TL 461.000 TL
16 120.720.000 TL 117.520.000 TL
Toplam 337.788.000 TL 328.845.000 TL

Gayrimenkullerin gelir yaklasimi ile hesaplanan degerleri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degerleri

birbirine yakindir. Tasinmazlarin gelir getiren milkler olmasi, mevcut durumda kiracilari tarafindan

kullanihyor olmalari nedeniyle nihai deger taktirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan degerler

kullaniimistir. Buna gore bagimsiz bélimlerin aylik Pazar kiralari ve Pazar degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Aylik Pazar Kirasi Pazar Degeri
25.400 TL 5.542.000 TL
437.600 TL 95.476.000 TL
2.700 TL 589.000 TL
2.700 TL 589.000 TL
2.700 TL 589.000 TL
2.700 TL 589.000 TL
1.600 TL 349.000 TL
2.100TL 458.000 TL
512.500 TL 111.818.000 TL
2.200TL 480.000 TL
553.300 TL 120.720.000 TL
1.548.200 TL 337.788.000 TL
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6.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 02.01.2015 tarihinde2014-018-GYO-005 No’lu,
08.01.2016 tarihinde 2015-018-GYO-007 no’lu ve 06.01.2017 tarihinde 2016-018-GYO-005 No’lu

degerleme raporu hazirlanmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portfoyline” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

6.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

111-48.1 Sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portféyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde belirtildigi sekilde

birbiriyle uyumludur.
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7 SONUC

7.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 337.788.000
KDV Dabhil 364.811.040
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 1.548.200
KDV Dabhil 1.826.876

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
ve 30721 Sayili Resmi Gazete ’de vyayimlanan 843 Sayil
Cumhurbaskanhgi Kararnamesi ile bazi konut ve isyeri tesliminde %8 olarak dikkate alinan
KDV orani uygulanmasina 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil) devam edilecektir.
ilgili kararname geregi KDV orani Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul

4. 21 Mart 2019 Tarihli

edilmistir.

Hazirlayan
Taner DUNER

Lisansl Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431
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Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400177
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Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
ipotek Yazilar

imar Paftasi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Mimari Proje Kapak Sayfasi
Kat Planlari

Fotograflar

10. SPK Lisans Ornekleri

11. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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