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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

02.01. 2015

Rapor No

2014-018-GYO-005

Degerleme Tarihi

17.11.2014-31.12.2014

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

istanbul ili, Esenyurt ilcesi Esenyurt Kéyl 347 Ada 10 Parselde
yer alan B.A K. Isyeri ve Arsasi nitelikli ana gayrimenkuldeki

1,2,3,4,5,6,7 ve 16 no’lu bagimsiz bélimler

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin glincel pazar ve kira degeri tespiti.

Arsa Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

44.448,79 m2

Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Degerleme konusu gayrimenkullerin toplam kapali alani

41.348,58 m°

imar Durumu

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Konut Disi Kentsel Calisma Alani

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Tasinmazlarin Toplam Pazar

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

Degeri (TL) (TL)
KDV Harig 88.555.000.-TL 7.510.000-TL
KDV Dahil 104.495.000.-TL 8.861.000.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar | Tasinmazlarin Toplam Kira Pazar
Degeri (USD) Degeri (USD)
KDV Harig 38.200.000.-USD 3.238.000.- USD
KDV Dahil 45.076.000.-USD 3.820.000.-USD

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor iceriginde 26.12.2014 tarihli T.C.M.B. Doviz Ahs Kuru 1,-USD = 2,3182TL

olarak kabul edilmigtir

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz AYDIN

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 sinirhidir.
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 sonuclara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig 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 uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk 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 gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir, baska higbir amacla 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 siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidd calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

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 calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :02.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-018-GYO-005
Raporun Tiirii :istanbul ili, Esenyurt ilgesi Esenyurt Kéyii 347 Ada 10 Parselde yer alan B.A.K.

isyeri ve Arsasi niteligindeki ana gayrimenkuliin 1,2,3,4,5,6,7 ve 16 no’ lu bagimsiz béliimlerinin
glincel pazar ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek Yilmaz AYDIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICI
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 17.11.2014 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 02.01.2015 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda 24.10.2014

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

Sirketin Adresi : EPOS Gayrimenkul Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : KILER GYO A.S.

Miisteri Adresi : Namik Kemal Mahallesi, Kiler Caddesi No:96, Kat:3,

34513, Haramidere-Esenyurt / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma istanbul ili, istanbul ili, Esenyurt ilgesi Esenyurt Kéyii 347 Ada 10 Parselde yer alan B.AK.
isyeri ve Arsasi nitelikli ana gayrimenkuliin 1,2,3,4,5,6,7 ve 16 no’lu bagimsiz bolimlerinin giincel
pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Misteri tarafindan

getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan Ug farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

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 gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln 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 faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

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

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip
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oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkl metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diistinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonugclarina gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
Tlrkiye'nin nlifusu 76.667.864'tlir. Bu sayinin yiizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, yiizde 49,81'i
(38.194.504) kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun ylzde 24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri stirekli azalmakta ve Tirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ylizde 41,9'unu olustururken 2013'te yizde
24,58'ine karsilik gelmektedir.

Tirkiye yilik nifus artis hizi binde 13,7’dir. NGfusun %91,3'0 il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,4’dlir. 2013 yili verilerine gore Tiirkiye niifunun %96,1’'i okur yazardir.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma cagindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagihimi incelendiginde %57’’sinin hizmetler, %23,6’sinin

tarim, %19,4’( sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye’nin nifus verileri Tirkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verleri karsilastiriimistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nufus (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki nifus (000) 54.724 55.508 37.656 38.129 17.068 17.479
isglicii (000) 27.339 28.271 18.186 18.907 9.153 9.364
istihdam (000) 24.821 25.524 16.167 16.736 8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2.171 500 576
isgiiciine dahil olmayanlar (000) 27.385 27.337 19.470 19.222 7.915 8.115
isgiiciine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim disi issizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani
(%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir icin sayica nifus, isglc,
istihdam artisi oldugu goriilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgliciine dahil olmayanlar ise kentte

diists gosterirken kir nifusunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is glciine
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katilma oraninin ve istihdamin kentte artis géstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her {ici

icin artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Tirkiye geneli ve kent nifusu icin dikkat ¢eken bir diger

konudur.
2013 Niifus Verileri (Milyon)
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Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Turkiye geneli kent ve kir

bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihm olarak benzerligi

dikkat cekmektedir.
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Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Karesel ekonomi halen ihmli bir biyime trendinde olsa da blyimenin goriinimu zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce aciklanmis olan, gelismis ekonomilere yonelik 2014 biiyiime beklentileri
asagl revize edilmektedir. Euro Bolgesi’'ne iliskin bliylime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e cekilirken,
ABD ve Japonya’da ise sirasiyla %2,6’dan %2,1’e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagi yonli revizyonlar

s6z konusu olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan llkelerde biyime

siirmekte; ancak blylime oranlari gecmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez BankasI Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirrmlarinin séz
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan ulkeleri etkilemistir. 2014 (n
ilk ceyreginde beklentilerin altinda blylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda

beklenilenden dislik bir performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlik
alim programini kigiltmesi siirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi'nin ek genisleme

adimlari atmasi Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu sirdirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ¢ceyreginde Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de 6zel tiketimin etkisiyle biylimesini strdirmus, ikinci ceyrekte beklentilerin tzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik biyiime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel
blylime ise 2012’nin birinci ¢eyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir dnceki

ceyrege gore %0,5 oraninda kigllmustdr.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve tlketimi
kismaya donik makro ihtiyati énlemler ile Merkez Bankasi’nin Ocak ayl sonunda yaptig sert faiz

artinnminin i¢ talep, 6zellikle de tiketim lzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon

GSYiH 774 Milyon $ S 820 Milyon $ -

GSYiH -Kisi Bas! 10.604 USD | 10.666 USD | 10.782 USD -
Biiyliime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%

-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Agik usD usD usD usD usD

Cari Agik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
Igsizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngériiler )
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Oniimizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin
glclenmesi beklenmektedir. Bu durum, ozellikle Tiirkiye gibi finansman ihtiyaci yiiksek olan ulkeler
acisindan 6nem tasimakta olup Avrupa ve Amerikali yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisini

sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirimcilari blyik olclide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmuslerdir.
Yerel yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullaniima amach milk satislar

konusunda istekli bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tirkiye’nin dis finansmana olan baglilig géz 6niline
alindiginda, diger gelismekte olan llkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu
itibariyle Turkiye'deki disiik ekonomik bliyiimenin, azalan sermaye girisi, ylksek enflasyon ve faiz
oranlari nedeniyle sirmesi bu durumun da i¢ tlketimi ve yatirm aktivitesini azaltmasi

beklenmektedir.
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tirkiye'de insaat sektorid 2010 yilinda yizde 18,3 ve 2011 yilinda ylizde 11,3 gibi yliksek hizlarla
blylidiikten sonra 2012 yilinda ylizde 0,6 oraninda biylime gostermistir. Ekonomik yavaslamaya

bagh olarak insaat sektorinin biyime performansinda da 6nemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal gergevesi icinde 2012 yilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine etkisi sinirh

olmustur.

Kentsel donlsiim yasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢cogu buyik 6lcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladig

avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki bliyimeyi yeniden hizlandirmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar ozellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢ talep ve
yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013 yili ile

benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14’'lere yakin sekilde yikselme go&stermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler
ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan (lkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife

cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi distinilmektedir.

Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektérid" raporunda Tirkiye'de halen
konut talebi arzin Gzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢ talepten
uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut

fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "6ngorisiine yer vermistir.

Turkiye’'nin gen¢ nifusu ve hizh kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek
tutmustur. Ancak ozellikle buyilk sehirlerde arsa arzinin kisitl olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yuksek
olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-ist gelir grubuna hitap edecek projeler gelistirmeye
yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi oldukga kisith tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil

kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir.

Gelecekte Turkiye'de gayrimenkul piyasasinin istikrarl bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
istikrar, yabanci yatirrmcinin Tirkiye'ye olan ilgisi ve Tlrkiye ekonomisinin gerceklestirecegi yiksek

blylme oranlarina bagli olacagi degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili
istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi agcidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkez olup, 14,2

milyonluk nifusuyla, nifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada ise 5. blyik sehirdir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gilineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli

Gebze ilgeleri ile komsudur.
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MARMARA DENIZI

3R ONF Meters

Yapilan arastirmalar, kentin gecmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada {zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve biylime sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.437 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin 6nemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik enddistriyel
alana sahiptir Ginimizde istanbul, Tirkiye'nin tretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.

4.3.2 Esenyurt ilgesi
Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bélgesinin Trakya alt bélgesinde, istanbul Metropolitan alan
sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin dogusunda Avcilar, batisinda Blyikcekmece,
kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkdy, glineyinde Beylikdiizii ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. Esenyurt'

un yiizolcimi 4311.86 hektardir.

Kinali-Trakya Otoyolu, Esenyurt Tem Baglanti Yolu ve Hadimkéy Tem Baglanti yolu ilceden
gecmektedir. Dogu Marmara alt bolgesi ve Trakya alt bdlgesiyle birlikte bir bitin olarak ele
alindiginda, Esenyurt ulusal ve uluslar arasi ulasim sistemlerinin icinde bulunan bir yerlesim alanidir.

Esenyurt ilgesinde ana ulasim sistemini karayollari olusturmaktadir. Bu sistemin en énemli iki aksi,
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Esenyurt’'un giiney sinirini olusturan E-5 Karayolu ile Kuzeyinde yerlesmenin icinden gecen Kinali-
Trakya Otoyolu’dur. Yerlesme bu iki dnemli ulasim aksi arasinda konumlanmistir. Bu nedenle

karayolu ulasimi en etkin ulasim sistemi olarak gelismistir.

istanbul il Haritasi ve Esenyurt llgesi’nin Konumu

Esenyurt’'un 2013 yili niifusu 624.733 kisidir. ilce oldukca yiiksek bir geng niifusa sahiptir. Yerlesme
son 15 yil iginde hizli bir bliyime gostererek Anadolu’nun gesitli yerlerinden yogun bir go¢ dalgasina
maruz kalmistir. Nifusun blyik bir cogunlugu Esenyurt ve gevre yerlesmelerdeki hizmet ve sanayi
sektoriinde ¢alismaktadir. Esenyurt’un Kuzeyinde yer alan 374 ha. sanayi alaninin % 40’u bitmis tesis
olarak hizmet vermekte olup hem bélgenin hem de istanbul’un ekonomisine biiyiik katk
saglamaktadir. Ayrica ilgenin giineyinde yer alan 155 ha. konut digi kentsel ¢alisma alaninin ise %40’|
yapilasmis olup bolgenin genc¢ nifusunun ihtiya¢c duydugu calisma alanlarina sahiptir. Esenyurt,
konumu itibariyla E-5, TEM, havaalani ve giimrige olan yakinligi nedeniyle sanayicilerin tercih ettigi

bir bolgedir.

4.3.3 Esenyurt Gayrimenkul Piyasasi
Esenyurt ilgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni planina gore ikinci derece alt merkez olarak
gelistirilecek bir ilge olarak belirlenmistir. Plan hikimleri dogrultusunda ilgede son yillarda

gayrimenkul piyasasi son derece hareketlidir.

Son vyillarda konut projelerinin 06zellikle Avcilar Tem Baglanti Yolu c¢evresinde gelistirildigi
gorilmektedir. Cevredeki sanayi tesisleri ve ¢evresindeki bos arsalarda konut ve ticari birimleri iceren

projeler tretilmektedir. Bolge sanayi ve lojistik sektorl agisindan da hala Gnemi korumaktadir.

Colliers International 2014 yili ikinci yari gayrimenkul raporuna gore endustriyel piyasalar anlaminda
Beylikdlzli —Esenyurt-Haramidere 6nemli merkezlerden biri olup, toplam stok 1.000.000 m2’'ye
yaklasmaktadir. Bosluk orani %17’lere yakindir. Endistriyel tesislerdeki ortalama birim metrekare
kira degeri 6 USD, ortalama arsa birim metrekare fiyatlari 500 USD ortalama birim metrekare satis

degeri ise 850 USD civarindadir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

istanbul ili, Esenyurt ilgesi’nde yer alan degerlemeye konu tasinmaz, Adnan Kahveci Mahallesi’nde,
Tonguc Baba Caddesi Uzerinde konumlanmis olup, 162, 163 ve 111. Sokaklar ile ¢evrelenmistir.
Tasinmaza ulagsmak igin E-5 Karayolu’nda, Avcilar'dan Beylikdiizii istikametinde ilerlenip Hadimkoy
Baglanti Yolu'na sapilir. Baglanti yolundan Esenyurt istikametine girilir. Hadimkoéy Baglanti Yolu'na
paralel olan Adile Nasit Bulvari’'na ulasildiginda saga doniillr ve ilerlenir. Ekin Caddesi’ne gelinir ve bu
caddeden devam edilerek Tongu¢ Baba Caddesi’'ne ulasilir. Sola donllerek devam edildiginde
tasinmaza ulasilir. Parsel Ambarli Limani’na yaklasik 5 km, TEM Bahgesehir Giseleri'ne yaklasik 6 km,
E-5 Karayolu Ambarli Kavsagi’'na yaklasik 1 km mesafededir.
Degerleme konusu tasinmazin karsi parsellerinde, Bak Yapi tarafindan insa edilen ve mevcutta insaat
asamasinda olan Prestij Park Esenyurt konut projesi ve inanlar Terrace Mix projeleri bulunmaktadir.
Bolgedeki AVM’lerin en buyiklerinden bir tanesi olan Torium AVM degerlemeye konu tasinmazin yer
aldig1 Tongug Baba Caddesi Gizerindedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin geometrik sekli diizglindiir ve egimli bir yapiya
sahiptir. Parsel Gizerinde degerleme tarihi itibariyle Kiler Lojistik Merkezi 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.
347 Ada 10

Parsel

Nagit - : ; ' ' Tongug Baba
Bulvari = ol iy Caddesi
2 f .,| Y ‘ . ' o : ..'_' 2!

. Torium AVM s 2,

Uzak Plan Uydu Goriintisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Esenyurt

Koyii Esenyurt

Ada No 347

Parsel No 10

Yiiz6lglimii 44.448,79 m’
Niteligi B.A.K. isyeri ve Arsasi

Ana tasinmaz Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin detayi

asagida verilmistir.

B.Boliim No Arsa Payi Niteligi Maliki
2 Bodrum kat, 1 No'lu 27000/4444879 Depo g::;kGIéY:gé(nTI;urL\){an”m
2 Bodrum kat, 2 No’lu 27000/4444879 Depo g::;kGIéY:gé(nTI;urL\){an”m
2 Bodrum kat, 3 No’lu 27000/4444879 Depo g::;kGIéY:gé(nTI;urL\){an”m
2. Bodrum kat, 4 No’lu 27000/4444879 Depo (Igi:tearkG“ngé?TI;urln\){at'”m
2. Bodrum kat, 5 No'lu 27000/4444879 Depo (Igi:fark(lalg?lzgé(nTI;urL\){atlrlm
2. Bodrum kat, 6 No’lu 27000/4444879 Depo (Igi:fark(liag?lzgé(nTI;urL\){atlrlm
2. Bodrum kat, 7 No'lu 27000/4444879 Depo g:f;kflgyzgé(ngurp;at'”m
Zemin kat, 16 No'lu 889079/4444879 | Ara Katli Depo g:teark?,agmg?g;u:)(at'”m

Rapor No: 2014-018-GYO-005
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Esenyurt Tapu Sicil Mudurligi’'nden 24.11.2014 tarihinde elde edilen tapu kayit oOrnekleri

incelenmistir. Bu kayitlara gore;

1,2,3,4,5,6,7 No’'lu Bagimsiz Béliimler:

Beyanlar Hanesinde;

*YOnetim Plani: 18.03.2009. (Tarih:19.03.2009; yevmiye no: 6437)

*Bu gayrimenkullin mulkiyeti kat mulkiyetine ge¢mistir. (Tarih:21.04.2009, yevmiye no:9856)

Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesinde;

*Asya Katilm Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1 dereceden, F.B.K. middetli, faizsiz ipotek
bulunmaktadir. (Tarih: 17.09.2013, yevmiye no: 46111)

*Tlrkiye Finans Katilim Bankasi A.S. lehine, 164.000.000 TL bedelle, 2 dereceden, F.B.K. middetli,
faizsiz, SDF hakki bulunan ipotek bulunmaktadir. (Tarih: 13.08.2014, yevmiye no: 43767)

16 No’lu Bagimsiz Bolim;

Beyanlar Hanesinde;

*YOnetim Plani 18.03.2009 ( Tarih: 19.03.2009, yevmiye no: 6437)

*Bu gayrimenkuliin mlkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (Tarih:21.04.2009, yevmiye no: 9856)

Rehinler Hanesinde;

*Tlrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 17.625.000 USD bedelle 1 dereceden, F.B.K. miiddetle ipotek
bulunmaktadir. (Tarih: 09.09.2009, yevmiye no: 24205)

*Tlrkiye Finans Katilim Bankasi A.S. lehine, 164.000.000 TL bedelle, 2 dereceden, F.B.K. middetli,
faizsiz, SDF hakki bulunan ipotek bulunmaktadir. (Tarih: 13.08.2014, yevmiye no: 43767)
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak son 3 yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi

bulunmamaktadir.

1,2, 3,4,5, 6, 7 No’lu Bagimsiz Béliimler iizerinde gegen seneden farkli olarak Tirkiye Finans

Katilim Bankasi A.S. lehine, 164.000.000 TL bedelle, 2 dereceden, F.B.K. middetli, faizsiz, SDF hakki

bulunan ipotek bulundugu,

16 No’lu Bagimsiz Boliim lizerinde gegen seneden farkl olarak Tirkiye Finans Katiim Bankasi A.S.

lehine, 164.000.000 TL bedelle, 2 dereceden, F.B.K. middetli, faizsiz, SDF hakki bulunan ipotek

bulundugu

Gorulmustar.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Tlrkiye Vakiflar Bankasi Merter Subesi’'nden temin edilen 12.12.2014 tarihli yaziya gére 16 bagimsiz

bolim numarall ara katl depo Uzerindeki ipotek Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S nin

kullanmis/kullanacagi kredilerin teminati olarak tesis edilmistir.

Asya Katilm Bankasi A.S Avrupa Kurumsal Subesi’'nin 12.12.2014 tarihli yazisina gore degerleme
konusu 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 No’lu Bagimsiz Bollimler (izerine tesis edilen ipotekler Kiler GYO'nun proje
finansmani amacli kullanmis oldugu/kullanacagi kredilere teminat olusturma amacl tesis edilmistir.

S6z konusu banka yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda mevcut olan ipoteklerin, proje finansmani
maksadiyla tesis edilmesinden dolayi konu milklerin GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir

Turkiye Finans Katilim Bankasi A.S. Genel Midirligi’nce, Esenyurt Tapu Sicil MadarlGgi’ne
gayrimenkullerin {izerindeki ipotegin fekkedilmesi i¢in 04.12.2014 tarih DYZ-KOPM-288-2014-

1691297-8877 sayi ile yazi yazilmis olup s6z konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Degerlemeye konu 347 Ada 10 Parsel istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.11.2010 tarih ve
2575 sayili karari ile onaylanan Esenyurt 4. Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani’nda Konut Disi

Kentsel Calisma Alani’'nda kalmaktadir. Bu planda parselin emsali E=1.50’dir.

Bolgede 12.07.2013 tarih ve 1525 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile 4. Etap 1/1000

Uygulama imar Plani onaylanmistir. Bu planda séz konusu parsel Konut Disi Kentsel Calisma Alani’nda

yer almakta olup E=1.50 ve hmaks=13.50"dir.

347 Ada
10 Parsel

R e

RS W SOOI

12.07.2013 Yilinda Onaylanan imar Planina Gére Durum

Degerleme konusu tasinmazin resmi imar durumu Esenyurt Belediyesi'nin 24.11.2014 tarih ve

56517060 31434/133873 sayili yazisi ile alinmis olup rapor ekindedir.
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imar plan notlarinin 2.25.6. Konut Disi Kentsel Calisma Alanlan baslikli maddesine goére:

Konut disi kentsel calisma alanlarinda; moteller, lokantalar, kafeteryalar, resmi tesisler, kiltlrel ve
sosyal tesisler, “dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve cevre saglgl yoninden tehlike

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

imar plan notlari rapor ekinde sunulmustur.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Yapi Ruhsatlari

05.10.2005 tarih ve 2005/3412 numarali Yapi Ruhsati 63.368 m2 i¢in, 01.02.2008 tarih ve 2008/1927
numarali Yapi Ruhsati 70.569 m2 icin, 06.03.2009 tarih ve 2009/1400 numarali Yapi Ruhsati 83.560
m2 i¢in diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi

83.560 m2 lik yapi icin 06.04.2009 tarih ve 2009/6015 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

Onayli Mimari Proje

24.01.2009 -414 onayli mimari proje oldugu gorilmustir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, insaat sirecinde vyapi denetimi icin, Barbaros Bulvari, Glinaydin 1 Apt No: 129/6
Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren AKS Proje Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan

gercgeklestiriimektedir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda ((imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Esenyurt Belediyesi’'nden alinan bilgilere gore s6z konusu tasinmazin son 3 yilda imar durumunda

fonksiyon ve emsal degeri degismemistir. Ancak, 2010 yilinda onaylanan bir 6nceki imar planindan

farkl olarak, 2013 yilinda onaylanan imar planinda hmaks=13.50 olmak (zere yikseklikle ilgili plan

karari getirilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar durum belgesi, yapi ruhsati, yapi kullanma izin

belgesi, onayll mimari proje gorilmus olup gerekli tiim izin ve belgeler mevcuttur.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazin imar durumu agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl portfoyliine alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konu tasinmazlar tamamlanmis proje icerisinde yer almaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, istanbul ili, Esenyurt ilcesi, 347 Ada 10 Parsel no’lu 44.448,79 m2
ylizélcimli “B.A.K. isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde kayith olan, 2. Bodrum kattaki
1,2,3,4,5,6,7 no’lu bagimsiz boliimler ile zemin katta konumlu olan 16 no’lu bagimsiz bélimdir.
Degerlemeye konu tasinmazin Esenyurt Belediyesi’'nde imar arsiv dosyasi incelenmistir. Dosyaya
gore, degerleme konusu binanin bir bolimi depo bir bélimi ofis niteligindedir. S6z konusu ana
gayrimenkulde, 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 kath depo ve
1 adet ofis, zemin ara katta 1 adet ofis, 1. normal katta 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bolimler

bulunmaktadir. Gayrimenkuliin toplam alani 83.560 m” olup alansal dagilim bilgisi asagidaki tabloda

verilmistir.
Kat Bagimsiz Boliim No Niteligi Toplam Alan
2.Bodrum Kat 1234567 Depo 23.961,44 m’
8 Ofis
2. Bodrum Ara Kat 9 Ofis 1.712,86 m’
10,11,12,13 Depo )
1. Bodrum Kat 14 Ofis 22.575,10m
1. Bodrum Ara Kat 15 Ofis 1.712,86m2
. 16 Ara Katl Depo 2
Zemin Kat 17 Ofis 21.524,08m
Zemin Ara Kat 18 Ofis 5.851,49m?
1.Normal Kat 19 Ofis 6.222,46m?
TOPLAM 83.560,29 m?

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu ve kullanimi yerinde de incelenmistir. Ana gayrimenkul
betonarme karkas olarak insa edilmis olup, dis cephesi kismen betonarme, kismen sandvi¢ panel
seklindedir. Ana akslar arasi mesafe ortalama 8 m, ortalama tavan yiksekligi 7 mt’dir. TIR park alani
ve ylkleme rampalari mevcuttur.

2. Bodrum kat depolama amagli kullaniimaktadir. Katin yaklasik 6807 m?si Mira Tasimacilik

tarafindan kiralanmistir. Diger kisimlar bos durumdadir. Yine bu katin bir kismi glimrikli sahadir.

18
Rapor No: 2014-018-GYO-005



2. bodrum katta yer alan 2, 3, 4, 5, 6, 7 no’lu bagimsiz bélimler mevcut durumda gayrimenkuliin
niteligine uygun olarak depolama amach kullanilmaktadir. 1 no’lu bagimsiz bélim ise kademe amagli
kullanilip ara¢ bakimi amach kullanilmakta oldugu 6grenilmistir.

Zemin katta yer alan, 16 no’lu bagimsiz bolim “Asma katli depo” alani Kiler Aligveris Hizmetleri
tarafindan kullanilmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimin Gst katinda arsiv, gorsel Grin atélyesi,
personel odalari gibi hacimler bulunmaktadir. Zemin katta depolama alani, toplamda 33 adet soguk
odadan olusan entegre bolimi, unlu mamdller bolimu, bakliyat ambalajlama bélimi ve sebze
meyve bolimi bulunmaktadir. Depolama alanlarinda yerler sertlestirilmis beton, entegre, unlu

mamdiller ve bakliyat bolimiinde ise yer dosemesi epoksi seklindedir.

Bina Adi A1-A2-A3 Blok

Toplam Bina Alani 83.560 m” (Yasal ve mevcut durum) (Toplam Bina insaat Alani)
41.348,58 m” (Degerlendirme konusu bagimsiz bolimlerin yasal ve
mevcut durum alani)

Yasi ~5

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 4 kat (2 bodrum + zemin + asma kat) (Depolama Kismi)
7 kat (Ofis kismi)

Dis Cephe Siva lizeri boya, aliminyum sandvic panel

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi isitma sogutma sistemi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut
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5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina toplamda 83.560,29 m? kapali alana

sahiptir.

e Binatoplam 7 adet ofis ve 12 adet depo olmak lizere19 adet bagimsiz birimden olusmaktadir.

e Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin kapali alani asagidaki tabloda paylasiimistir.

Bagimsiz Bolim No Alan (m2) Kat Niteligi
1 974 2. Bodrum Kat Depo
2 17.640,38 2. Bodrum Kat Depo
3 86,24 2. Bodrum Kat Depo
4 86,24 2. Bodrum Kat Depo
5 86,24 2. Bodrum Kat Depo
6 86,24 2. Bodrum Kat Depo
7 86,24 2. Bodrum Kat Depo
16 22.303 Zemin+ Zemin Ara Kat Depo
Toplam 41.348,58

e Tasinmazlarin bulundugu bina 5 yil 6nce insa edilmistir.

e Tasinmazlarin bulundugu bina iyi kalite malzeme ve isgilikle insa edilmistir.

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde konut ve depolama alanlari mevcuttur.

e Tasinmazin Tem Avcilar Baglanti Yolu Gzerinden gorintrlGgi yliksektir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmaz kiracisi tarafindan depolama ve basit (iretim tesisi olarak kullaniimakta

olup gida Uretimi yapilan bazi bélimlerine hijyen sorunu olugturmamak igin girilememistir.

6.2 Swot Analizi
Gugla Yanlari:

- Lojistik Merkezi fonksiyonuna sahip tasinmaz, E-5 karayoluna, TEM’e, Ambarl Limani'na
ve Atatilrk Havaalani’na yakin konumdadir.

- Degerleme konusu tasinmaz, cevresinde yer alan depo nitelikli yapilardan daha buyuktir
ve daha iyi durumdadir.

- Tasinmazlar yasal acidan tim gerekliliklere uygundur. Yapi kullanma izin belgesi mevcut
olup, kat milkiyetine gegilmistir.

Zayif Yanlari:

- Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yol ¢alismalari henliz
tamamlanmamistir.

- Bolgede hizli niifus artisi beraberinde trafik sorunlarini getirmektedir.

Firsatlar:
- Esenyurt oldukga hizl gelisen bir ilgedir.
- Bolgede nitelikli projelerin gelistiriliyor olmasi bdlgenin algisina olumlu katkilar
saglamaktadir.
Tehditler:

- Merkez Bankasi'nin yiliksek faiz oranlari gayrimenkul sektérinid olumsuz yonde

etkilemektedir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Konu tasinmazlar hasilat veya kat karsiigina konu degildirler, tamamlanmis bir projede yer
almaktadirlar. Mevcut yapilarin degerlemesi yapildigl icin hasilat paylasimi veya kat paylasimi

calismasi yapilmamistir.
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6.4

Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda konu milkiin niteligi bulundugu bélgede degerleme konusu tasinmazlar

ile benzer temel 6zelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle emsal

karsilastirma ve direkt kapitalizasyon yontemleri kullaniimistir.

6.4.1

Emsal Yaklagimi

Degerlemeye konu tasinmaza yakin bolgede, tasinmaza emsal teskil edebilecek satilik ve kirahk

depolar arastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafedeki satilik ve kiralilk depo emsalleri arastiriimis ve

asagidaki tablolarda sunulmustur.

Satilik Depo Emsalleri

EMSAL Yeri Ozellik Alani Fiyati Birim m’ Kaynak
(mz) Fiyati
Emsal 1 istiklal Mahallesi 4 yasinda depo 44.900 41.5000 USD 924,27 USD 0Oz insaat
fabrika Gayrimenkul
05337079277
Emsal2 | Akgaburgaz 6 yasinda, fabrika 38.000 33.000.000 USD | 868,42 USD Oz insaat
depo
Emsal 3 istiklal Mahallesi 5 yasinda, depo- 20.000 23.000.000 USD | 1150,00 USD | Wec Cagdas
antrepo Emlak
05333738683
Emsal4 | Saadetdere Tasinmaza yakin 750 1.450.000 TL 1933,00 TL Kemal Saglam
yerde, yeni bina (855 USD) Emlak ve
imalat+depo Danismanlik
05324764496
EMSAL DUZELTME TABLOSU 2-16 No’lu BB igin
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alan (m?) 44.900 m? 38.000 m? 20.000 m?
istenen Fiyat (USD) 41.500.000 33.000.000 23.000.000
Pazarlikh Fiyat (USD) 37.350.000 29.700.000 21.850.000
Konum Diizeltmesi (+-%) 5% 5% 5%
Yiizolcimii Duzeltmesi (+-%) 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Durumu Diizeltmesi (+-%) -10% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat 873 | usp/m? 821 | usb/m*> | 1147 [ usp/m?
Emsal Ortalamasi 947

Yukaridaki emsallerden Emsal 1, Emsal 2 ve Emsal 3 dikkate alinmis fiyat diizenlemesi yapilmistir.

Konu miuilkler i¢in ortalama birim metrekare satis degeri 950 USD olarak belirlemistir.

1, 3,4,5, 6 ve 7 no’lu bagimsiz béliimler icin biliytkliiklere bagh olarak metrekare birim degerleri

takdir edilmistir.
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Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin Haramidere bolgesinde yer almasi, ¢evresindeki gelisimler, ulasim

noktalarina rahat erisiminin olusu, kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi gibi 6zellikler g6z

onlinde tutularak her bir bagimsiz birime asagidaki degerler takdir edilmistir.

Bagimsiz Kat Niteligi |Alani (m2) |Baz Fiyat Serefiye Birim Deger Toplam
Boliim No Diizeltmeleri (USD/m?2) Deger (USD)
1|2. Bodrum Kat Depo 974 950 1,05 1.000 974.000
2[2. Bodrum Kat Depo 17.640 950 1,00 950 16.758.000
3|2. Bodrum Kat Depo 86 950 1,21 1.150 98.900
4|2. Bodrum Kat Depo 86 950 1,21 1.150 98.900
5|2. Bodrum Kat Depo 86 950 1,21 1.150 98.900
6/2. Bodrum Kat Depo 86 950 1,21 1.150 98.900
7|2. Bodrum Kat Depo 86 950 1,21 1.150 98.900
16|Zemin Ara Katli 22.303 950 0,95 900 20.072.700
Toplam Deger (USD) 38.299.200
Toplam Deger (TL) (Dolar Kuru: 2,3182 TL) 88.785.205
Toplam Yaklasik Deger (USD) 38.300.000
Toplam Yaklasik Deger (TL) 88.785.000

- 26.12.2014 Tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi USD Doviz Alis Kuru: 2,3182TL

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda konu milklerin degerini ulasmak icin yeterince benzer nitelikte ve ortak

temel

kullanilmamustir.

6.4.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Ozelliklere sahip satilik/kiralik gayrimenkul

verisine ulasildigindan maliyet yaklasimi

Bu yontemde cevredeki depo alanlari igin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu tasinmazlarin

kira degerleri takdir edilmistir. Ardindan bolgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Satilik ve

kiralik mulk verilerinde bu oran %8,5 olarak belirlenmistir.
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Kiralik Depo Emsalleri

EMSAL | Yeri Ozellik Alani Fiyati Birim m’ Kaynak
(mz) Fiyati

Emsal 1 Saadetdere Mahallesi Tem giselere 6 km, E-5’e 15000 105.000S 7 USD House and House
1 km, 10 yasinda, tir parki 05546539875
ve yiikleme rampalari var,
depo antrepo tek kath
(H=7.50mt)

Emsal 2 Saadetdere Mahallesi Torium Arkasinda, 15 2000 20.000 TL 10TL Onatli Gayrimenkul
yasinda, tek katli depo 05315826262
(h=3.50mt)

Emsal 3 Saadetdere Mahallesi Haramidere sanayi’de, 5 1600 18.000TL 11,25TL 0z ingaat
yasinda, tek katli depo Gayrimenkul
(h=4.30mt) 05337079277

Emsal 4 incirtepe Mahallesi Tasinmaza yakin, 22500 157.500$ 7 USD istanbul Yatirm
H=16.50, ofis ve idari Emlak
bélumleri var, tir rampasi 05322762737
ve tir parki var, depo

Emsal 5 incirtepe Mahallesi 8 Yasinda, tir yiikleme 12000 84.000 $ 7 USD Wec Emlak
rampasi var, H=15.50 05333738683

Emsal 6 Namik Kemal Mahallesi | 5 yasinda, H=9.50, tir 11650 75.000$ 6,4 USD Celik Yapi insaat
rampasi var, depo+lojistik 0507 7479775
merkezi

Bolgedeki depo fonksiyonuna sahip gayrimenkullerin aylik ortalama kira bedellerinin m2 basina 6-7

USD oldugu gorilmustar.

EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU 2-16 No’lu BB igin

Emsal 1 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Alan (m?2) 15.000 m? 22.500 m? 12.000 m? 11.650 m?
istenen Fiyat (USD) 105.000 157.500 84.000 75.000
Pazarlikh Fiyat (USD) 91.350 137.025 73.080 65.250
Konum Diizeltmesi (+-%) 0% -5% -5% -5%
Yiiz6lgiimii Duizeltmesi (+-%) 6% 0% 8% 6%
ingaat Kalitesi Durumu
Diizeltmesi (+-%) -10% -10% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat 6 | USD/m? 7 | UsD/m? 7 | UsD/m? 6 | USD/m?
Emsal Ortalamasi 6,49

Yukaridaki emsallerden Emsal 1, Emsal 4, Emsal 5 ve Emsal 6 dikkate alinmis fiyat diizenlemesi

yapilmistir. Konu milkler icin ortalama birim metrekare kira degeri 6,5 USD olarak belirlemistir.

1, 3,4,5,6 ve 7 no’lu bagimsiz béliimler igin bliylkliklere bagli olarak metrekare birim degerleri takdir

edilmistir.
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Bagimsiz Boliim N Alani Baz Birim- m2 " D.i.'l.zelti-lmi; A}’"k. Aylik Kira Yillik Kira Kapitilizasyon Taginmazin
No Kat Niteligi (m2) A)/Ilk. Kira Serefiye Katsayisi |Birim Kira Degeri Degeri (USD) | Degeri (USD) |oram: Degeri (USD)
Degeri (USD) (USD/m2)
1|2. Bodrum Kat [Depo 974 6,5 1,11 7,2 7.013 84.154 0,085 990.042
2|2. Bodrum Kat [Depo 17.640 6,5 1,00 6,5 114.660 1.375.920 0,085 16.187.294
3|2. Bodrum Kat |Depo 86 6,5 1,15 7,5 645 7.740 0,085 91.059
4[2. Bodrum Kat |Depo 86 6,5 1,15 7,5 645 7.740 0,085 91.059
5|2. Bodrum Kat |Depo 86 6,5 1,15 7,5 645 7.740 0,085 91.059
6|2. Bodrum Kat [Depo 86 6,5 1,15 7,5 645 7.740 0,085 91.059
7]2. Bodrum Kat |Depo 86 6,5 1,15 7,5 645 7.740 0,085 91.059
16|Zemin Ara Kath| 22.303 6,5 1,00 6,5 144.970 1.739.634 0,085 20.466.282
Toplam Deger (USD) 269.867 3.238.408 38.098.913
Toplam Deger (TL) (Dolar Kuru: 2,3182 TL) 88.320.900
Toplam Yaklasik Deger (USD) 38.100.000
Toplam Yaklagik Deger (TL) 88.321.000

-26.12.2014 Tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi D6viz Alis Kuru: 1 USD=2,3182 TL

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle belirlenmis yillik toplam kira degeri 3.238.000 USD,

ayhk kira degeri 269.867 USD’dir. Bagimsiz birimler bazinda kira degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Diizeltilmis
Bagimsiz Boliim No Kat Niteligi Alani (m2) ?iyrngzI;::‘i Dcl:éycle:!; :(lIJ':D) D:;::(i :(J:D)
(USD/m2)
1 2. Bodrum Kat Depo 974 7,2 7.013 84.154
2 2. Bodrum Kat Depo 17.640 6,5 114.660 1.375.920
3 2. Bodrum Kat Depo 86 7,5 645 7.740
4 2. Bodrum Kat Depo 86 7,5 645 7.740
5 2. Bodrum Kat Depo 86 7,5 645 7.740
6 2. Bodrum Kat Depo 86 7,5 645 7.740
7 2. Bodrum Kat Depo 86 7,5 645 7.740
16 Zemin Ara Katl 22.303 6,5 144970  1.739.634
Depo
Toplam Deger (USD) 269.867 3.238.408

6.4.5

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu calismada mevcut yapilar degerlendigi icin, bos arazi ve proje degeri analizi yapilmamistir.

6.4.6

En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, gevresindeki

yapilasma, imar durumu dikkate alindiginda, parsel tizerine “Depo” amach kullanimdir.

6.4.7

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bolinmis kisimlar mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri

kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Gayrimenkullerin  emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan degeri 38.300.000 USD

(88.785.000.-TL) takdir edilmistir.

Gayrimenkullerin direkt kapitalizasyon analizi yontemiyle bulunan degeri ise 38.100.000 USD
(88.321.000.-TL)takdir edilmistir.

Her iki yontem ile hesaplanan degerlere birbirine yakin olup nihai deger takdirinde bu iki degerin

aritmetik ortalamasi alinmistir.

Buna bagli olarak bulunan tasinmazin nihai degeri 38.200.000.-USD (88.555.000.-TL) olarak takdir

edilmistir.

Tasinmazlarin yillik kira degeri ise, 3.238.000.- USD (7.510.000-TL) olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin daha 6nce sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme

¢alismasi bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde Kiler Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. portféyiline depo olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak tasinmazlarin toplam degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Tasinmazlarin Toplam Pazar | Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri
Degeri (TL) (TL)
KDV Harig 88.555.000.-TL 7.510.000-TL
KDV Dabhil 104.495.000.-TL 8.861.000.-TL

Tasinmazlarin Toplam Pazar | Tasinmazlarin Toplam Kira Pazar
Degeri (USD) Degeri (USD)
KDV Harig 38.200.000.-USD 3.238.000.- USD
KDV Dahil 45.076.000.-USD 3.820.000.-USD

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor iceriginde 26.12.2014 tarihli T.C.M.B. Doviz Ahs Kuru 1,-USD = 2,3182TL
olarak kabul edilmistir

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Taner DUNER Dilek Yilmaz AYDIN Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
’ \ | \
- y"», o L"“f . ,'[ \
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9 EKLER

1.

2.

3.

4.

8.

9.

Tapu Fotokopileri

Onayl Tapu Kayit Ornegi
ipotek Yazisi

Onayli imar Plan Paftasi
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Mimari Proje

Fotograflar

Ozgecmisler

10. SPK Lisans Belgeleri
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