Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEG

G

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ZONGULDAK iLi MERKEZ iLGESI
MITHATPASA MAHALLESI'NDE 92 ADA 56
PARSELDE YER ALAN
WESTA LIFE AVM'NIN (146 ADET DUKKAN) KiLER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETINE AIT 1/2 HiSSESININ

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor
Bu rapor -
Lo 41494155722 kimlik

19181084440 kimlik SERIFE numarali SERIFE

numarali CIGDEM SEDA YUCEL
CIGDEM HATACIKOGLU SEDA KARAGOZ tarafindan

tarafindan elektronik . dlektronik.olarak ¢ -
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Bu rapor
16357600794 kimlik
numarali EREN
KURT tarafindan
elektronik olarak
imzalanmistir.

Tarih: 31/12/2020 ¢
17:07
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 28.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO KLGYO-2010045
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ZONGULDAK ILi MERKEZ ILGESiI MITHATPASA MAHALLESI'NDE
DEGERLEME KONUSU YER ALAN WESTA LIFE AVMNIN KILER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE AIT 1/2 HISSESI

MITHATPASA MAHALLESI BULENT ECEVIT CADDESI NO: 67, WESTA

DEGERLEME ADRESI LIFE AVM MERKEZ/ZONGULDAK

Gigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

| EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsatlari-iskan Belgeleri (kopya)

Ek 6 - Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Diukkan Deger Listesi

Ek 7 - Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére AVM ina Tablosu
Ek 8 - Mdlkiyet Listesi

Ek 9 - Tapu Suretleri
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 92 ada 56 parselde yer alan 146 dikkandan
olusan 1 adet AVM 'nin Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne ait olan 1/2
hissenin pazar de@erinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 92 ada 56 parselde yer alan ve 146 dikkandan
olusan 1 adet AVM'nin Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr Anonim Sirketi'ne ait olan 1/2
hissenin pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igcin KLGYO-2010045 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri agsagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

KLGYO-1810047

KLGYO-1910121

Rapor Tarihi

08.01.2019

31.12.2019

Rapor Konusu

Zonguldak Ili Merkez
licesi Mithatpasa
Mahallesi'nde Yer

Alan Westa Life Avm

Ve 6 Adet Dairenin
Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi

Anonim Sirketine Ait

Zonguldak Ili Merkez
iicesi Mithatpasa
Mahallesi'nde Yer

Alan Westa Life Avm

Ve 6 Adet Dairenin
Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi

Anonim Sirketine Ait

1/2 Hissesi 1/2 Hissesi
Cigdem
. HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar MEert;: I}E<\L/JII_QE'|'K S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

126.060.000 TL

136.483.000 TL

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)

./_' — -




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

95 ADA 56 PARSEL

ili ;. ZONGULDAK
iicesi . MERKEZ
Bucagi

Mabhallesi . MITHATPASA
Koyu

Sokagi

Mevkii . UZULMEZ CAD.
Pafta No

Ada No 92

Parsel No . 56

Alani : 6.349,53 m?
Vasfi 16 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve igyeri ve Arsasi
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/2)
Sahibi :  KEYBI INSAAT TAAHHUT MUHENDISLIK HiZMETLERI TICARET VE
SANAYI A.S. (1/2)

Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi . Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1- Miilkiyet Listesi‘'nde sunulmustur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudurlugi'nde 18.08.2020 tarihinde alinmig olan taginmazlarin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmazlarin her biri Gzerinde;

Beyanlar Hanesi:

* Diger (Konusu: Kamu Yarari ve Ulke Givenligi Agisindan Yabanci Uyruklu Gergek Kisiler ile
kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilie sahip yabanci ticaret sirketlerince iktisap
veya sinirli ayni hak tesis edilemez.) Tarih: 20.04.2017 Sayi: 965 (Malik/Lehdar: Bakanlar
Kurulu Karari) Tarih: 20.04.2007-Yevmiye: 1925
(S6z konusu beyan bdglede yabancilara yapilan satiglarla ilgili olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢cergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

* Yonetim Plani: 10.02.2017 (Baslama Tarih: 13.02.2017, Bitis Tarih: 13.02.2017)
Tarih:21.02.2017-Yevmiye: 1890

* KM'ne ¢evrilmistir. (Tarih: 06.09.2017 Yevmiye: 8382)

* 56 Nolu parsel uzerindeki binanin, kuzeyindeki yola 5,40 m? tecaviizii vardir. Tarih;
06.09.2017- Yevmiye: 8382
(Tasinmazin yapi kullanim izin belgesi alinmis olup ilgili beyanin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde

belirtilen hiikiimler cergevesinde taginmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

Serhler Hanesi:

* Qerh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (21.06.2016 tarihinden itibaren 1 TL bedel
karsihigindan TEDAS lehine 99 yiligina kira s6zlesmesi vardir. (Baglama Tarihi: 22.06.2016)
(Malik/Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudarliga (TEDAS)) Tarih:23.06.2016-
Yevmiye: 7353
(Sé6z konusu gerh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen
hiikiimler ¢cergcevesinde taginmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.)

1.Bodrum Kat 7 Numaral Bagimsiz Béliim Uzerinde;

* Qerh:Migros Ticaret Anonim Sirket ilehine kira s6zlesmesi vardir. (Bir yillik kira bedeli 180.000.-
TL olup kira siresi magdaza acildidi tarihten itibaren 10 yildir.) 15.08.2017 tarih 7845 yevmiye
(S6z konusu gerh kiracinin kiralama islemi icin gserhi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde

belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir .)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlarin 06/09/2017 tarihinde kat mulkiyeti kurulmus olup Yapilan incelemelerde son Ug¢
yillik dénemde; tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Zonguldak Belediyesi imar Midiirligi'nden alinmis olan imar yazisina gére degerlemeye konu
92 ada 56 parsel sayili tasinmaz Belediye Meclisince 03.06.2016 tarih ve 84 sayili Meclis
karariyla onaylanan MIA (Merkezi Is Alani) Revizyon imar Plani sinirlar igerisinde kalmakta
olup, s6z konusu planda bitisik nizam, ticaret alani, E=5.00, Yen¢ok=49,50 olarak ayriimistir.

PLAN NOTLARI

03.06.2016 tarih ve 84 sayili Meclis karariyla onaylanan MIA (Merkezi is Alani) Revizyon imar
Plani notlarina gére;

*Ticaret alanlarinda; kentsel ve bélgesel is merkezleri, show-roomlar, eglence merkezleri,
alisveris merkezleri, blyiik marketler, yapr marketler, cok katli magazalar, biiro, gazino,
lokanta, cargi, banka, otel, sinema, kiiltiirel tesisler, spor salonu, 6zel egitim ve saglik tesisleri
ile ilgili tesisler ile diger ticari amacli yapilar yer alabilir.

* Bu alanlarda parfayici, patlayici, girilti, hava vb. ¢evre kirliligi yaratan ticari kullanimlar yer
almayacaktir.

* "Gida Uretim ve Satis Yerleri Hakkinda Yénetmelik” ve degisiklik yapiimasina dair
ybnetmeliklerde belirtilen standartlarin saglanmasi kosuluyla ekmek ve benzeri mamuller reten
igyerleri yapilabilir.

* Bélge halkinin ihtiyacini karsilamak amaciyla 3. sinif gayri sthhi miiesseselerden perakende
satiga ybnelik, belediyece uygun gériilen yerlerde gida imalathanesi yapilabilir.

* Ticari kullanimlar nedeniyle binalarin zemin katlarinda tasiyici unsurlari etkileyen ve zayiflatan
tadilatlara izin verilmez.

* Ticaret bélgelerinde 6n ve yan bahgelerde gegisi 6nleyecek sekilde cgiceklik, merdiven, havuz,
reklam Jevhasi, tabela, dekorasyon ve servis elemanlari konulamaz. Bu alanlarin zemin
kaplamasinin belediyenin uygun gérdiigii ve g¢evreye uyum saglayacak sekilde yapilmasi
zorunludur.
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* Ticaret kullanimi olan yapi! adalarinda TAKS/KAKS degerleri asiimamak ve belediyesince
belirlenecek asgari bah¢e mesafelerini korumak kosulu ile birkag¢ dar parsel birlikte ele alinarak
toplam bina cephesi 30.00 metreyi gegmemek kosulu ile blok olusumuna belediyesi yetkilidir.
Ayrik diizende ikili veya Uiglii blok yapilasma olmasi durumunda binalar arasinda gerekli derz
araligi birakilmali ve farkl kat yiiksekligi kullaniimamalidir.

*Bu alanlardaki yapi nizami ve kat yliksekligi plan lizerinde gésterilen degerleri gegemez.
*Bu alanlarda ¢ati dubleksi yapilamaz.

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

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son Ug¢ yil icerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. Tasinmaz, 03.06.2016 tarih ve 84 sayili Meclis karariyla onaylanan MIA
(Merkezi i Alani) Revizyon imar Plani bulunmaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin yapilasma bilgi ve belgeleri Zonguldak Belediyesi imar Mudurligi ile Zonguldak
Tapu Mudirligu'nde incelenmisgtir.

* Tasinmazlara ait 21.02.2017 tarih 1890 yevmiyeli kat irtifakina esas projesi Zonguldak Tapu
Mudurliginde incelenmistir.

* Zonguldak Belediyesi imar Mudurliigi'nde yapilan incelemelere gére, tasinmazlar 12.04.2010
tarih ve 22 sayili yeni yapi ruhsati, 07.12.2015 tarih ve 90 sayih tadilat ruhsati, 10.05.2017 tarih
ve 20 sayili yapi kullanma izin belgesine sahiptir.

* Zonguldak Belediyesi imar Midiirliigi'nde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal
izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu siciline
kayitlari yapiimistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

RUHSAT BILGILERI

Toplam
Ruhsat Yap Ruhsat B.B. N— Yol | Yol 2
Tarihi | S| sinih Niteligi Sayisi Niteligi Altr | Ustil sKat Toplam Alan (m?)
ayisi
91 Dukkan
12.04.2010 | 22 | m-B Yeni Yapi 5 Sinema 3 | 13| 16 42.114,00 m?
Stiidyosu
49 Biro
146 Ofis ve Igyeri
07.12.2015 | 90 V-A Tadilat 72 Mesken 3 13 16 50.200,00 m?
1 Kapici Dairesi
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
- Toplam
; i Yapi Ruhsat Bag.Brm. i s Yol | Yol 2
Iskan Tarihi | Sayi Sinifi Niteligi Sayisi Niteligi At | st sKat Toplam Alan (m?)
ayisi
146 Ofis ve Igyeri
10052017 | 20 | v-a | Y2PrKullanma o, Mesken 3 [ 13| 16 50.200,00 m?
Izin Belgesi
1 Kapici Dairesi
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde 92 ada 56 parsel igin parsel lzerindeki ana yapinin genel
olarak projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tasinmaza ait 21.02.2017 tarih 1890 yevmiyeli
kat irtifakina esas projesi Zonguldak Tapu Midurligi'nde incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazlara ait 10.05.2017 tarih ve 20 numarali yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmis olup imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak
alinmis degerlemeye konu tium bagdimsiz bolimler kat milkiyetine gegmistir. Kiler Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi Gzerinde bulunan (bagimsiz bélim) tasinmazlar; "16 Katli
Betonarme Mesken, Ofis ve Isyeri ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal siireci
tamamlanmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un 11. maddesinde “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya,
Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.” denmektedir.Rapor konusu tasinmaz 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. 13/7/2010 tarihli ve 27640 saylli Resmi Gazete'de
yayimlanan 14/6/2010 tarihli ve 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Karari Eki Karar ile; 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun butin illerde 1/1/2011
tarihinden gecerli olmak Uzere uygulanmasi hikim altina alinmistir.

Degerleme konusu 92 ada 56 parselin ilk yapi ruhsatinin 1/1/2011 tarihinden dnce (12.04.2010
tarihinde) alinmis olmasi nedeniyle herhangi bir Yapi Denetim Kurulusu bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Zonguldak ili, Merkez ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 92 ada 56
parselde kain 6.349,53 m? alanh "16 Katl Betonarme Mesken, Ofis ve Isyeri ve Arsasi" nitelikli
tasinmazda yer alan 146 adet diikkandan olusan Westalife AVM ve 1 adet konut Unitesidir.
Degerleme konusu tasinmazlar Bulent Ecevit Caddesi Uzerinde konumlu olup, AVM ve konut
blokuna girigleri cadde Uzerinden saglanmaktadir.

Ana tasinmaz 3 bodrum+ zemin + 12 normal kat olmak Uzere toplam 16 kattan olugmaktadir. 3.
ve 2. bodrum katlarda; AVM ve konuta ait otopark alani ile ortak alanlar, 1.bodrum+ zemin+ 3
normal +teras katinda AVM bloku, 5-12.normal katlar konut bloku yer almaktadir. AVM ve konut
blok girigleri zemin kattandir.

AVM Bloku: 1. bodrum katta; 27 adet dikkan, zemin katta; 28 adet dikkan, 1. normal katta;
35 adet dukkan, 2. normal katta; 33 adet dikkan, 3. normal katta; 21 adet dikkan ve 4. Normal
katta 2 adet dikkan olmak Uzere toplamda 146 adet dukkan nitelikli bagimsiz bélimden
olugsmaktadir.

Konut Bloku: 5. normal kattan itibaren baslamakta olup, 5- 10. normal katlarda 10'ar adet
daire, 11. ve 12. normal katlarda ise 2'ser adet daire olmak Uzere toplam 72 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

Mevcut durumda Westa Life AVM’'de yer alan ticari Uniteler kiglk ve orta dlgekli magazalar,
blyik olgekli magazalar ve depolar olmak Uzere farkli kategoriye ayrilmistir. Brit kullanim
alani 0-500 m? magazalar klguk-orta o6lcekli, brit kullanim alani 501 m? ve Uzeri alana sahip
olan magazalar buylk 6l¢ekli magazalar olarak tanimlanmaktadir.

Degerleme konusu Westa Life AVM'de yer alan magazalarin sayisi ve alanlari asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Magaza Niteligi SEV ] Alani
Kiglk ve Orta Olgekli (0-500 m?) Magaza* 1 79 7.537 m?
Buyiik Olgekli (500 m? lizeri) Magaza 1 11 10.527 m?
Toplam Magaza 1 90 18.064,0 m?
Depo | 16 226 m?

TOPLAM : 106 18.289,7 m?

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM) 12
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A PRO )
KAT TOPLAM ALAN
3. Bodrum Kat 5.751,00 m?
2. Bodrum Kat 5.751,00 m?
1. Bodrum Kat 5.760,00 m?
Zemin Kat 5.625,50 m?
1. Normal Kat 5.718,00 m?
2. Normal Kat 5.795,50 m?
3. Normal Kat 5.950,00 m?
4. Normal Kat 2.926,00 m?
5. Normal Kat 865,50 m?
6. Normal Kat 862,50 m?
7. Normal Kat 865,50 m?
8. Normal Kat 862,50 m?
9. Normal Kat 865,50 m?
10. Normal Kat 862,50 m?
11. Normal Kat 873,50 m?
12. Normal Kat 865,00 m?

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazlar; Zonguldak ili, Merkez ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, Bllent Ecevit Caddesi, 67 kapl
numarada konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede cadde uzerinde zemin katlari
dikkan, Ust katlari ofis ya da konut olarak kullanilan binalar, caddeden uzaklasildikga tamami
konut fonksiyonlu binalardan olusmaktadir. Yapilarin fiziksel yasi agirlikh olarak yiksek ve 3-4
katlidirlar. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Uzun Mehmet Anadolu Lisesi,
Sosyal Hizmetler Cocuk Esirgeme Kurumu, toptanci hali, Zonguldak Belediyesi Fen isleri,
Mithatpasa ilkokulu ve Uzunmehmet Gégiis ve Meslek Hastaliklari Hastanesi yer almaktadir.

Ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Zonguldak ili, Merkez ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, Bilent Ecevit
Caddesi Uzerinde konumlu olup, tasinmaza ulasim toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile
saglanmaktadir.

Toplu tasima araglar ile Bulent Ecevit Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglan ile
ulagilabilmektedir. Ozel araglar ile D-750 lizerinden Gazi Mustafa Kemal Bulvari ve Biilent
Ecevit Caddesi ile, D-010 Uzerinden Milli Egemenlik Caddesi ve Bilent Ecevit Caddesi
araciligiyla saglanmaktadir.

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM) 15
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Milli Egemenlik
Caddesi

[ 0010 >
D-010
u Kaymakamhgi @ o
0010 |
Eregli
Alaph
Akcakoca
0655 | .
Yigilca
eri
E3 Diizce

lyaka Kaynasli

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)

Varagel Tuneli O

&
o

Tarihi Yuksek Maden
Mektebi (1924)
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aLife Alisveris D-750
Yasam Merkezi
Gokgol Magaras: €
.| Gazi M. Kemal
Pasa Bulvari
Biilent Ecevit Caddesi
luzcular
| 0010 |
Abdipasa
WestalLife Aligveris )
ve Yasam Merkezi
Kozlukoy
0010 |
(0010 | Hasankadi
Gokgebey
Yortan Safrant
0030 |
Devrek ‘ .
Yenice Karabiik
Gumeli Egerci Cumaysz
Mengen Eskipazar
(E80 | imamlar
Gerede
(£80 | Yenicaga
0100 |
Bolu Dortdivan Kazanlar
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34 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Zonguldak ili Merkez ilgesi, Mithatpasa Mahallesi 6.349,53 m?
yuzolcimli 92 ada 56 parselde yer almaktadir. Parsel Gizerindeki proje Westa Life AVM olarak
isimlendiriimis olup, AVM ve AVM uzerinde yer alan konut blokundan olugmaktadir. Parsel
yaklasik olarak dikdoértgen formunda bir geometrik yapiya, topografik olarak hafif egimli bir arazi
yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Zonguldak ili, Merkez ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 92 ada
56 parselde kain 6.349,53 m? alanli "16 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve Isyeri ve Arsas!"
nitelikli tasinmazda yer alan 146 adet dilkkandan olusan Westalife AVM 'dir.

Proje; AVM ve 1 adet Konut Bloku'ndan olusmakta olup, 3 bodrum+ zemin + 12 normal kat
olmak Uzere toplam 16 katlidir. 3. ve 2. bodrum katlarda; otopark alani ve ortak alanlar yer
almaktadir. 1.bodrum+ zemin+ 3 normal +teras katlar AVM, 5-12.normal katlar konut bloku
kullanimindadir.

AVM: 1. bodrum kat zemin, 3 normal kat ve teras kati olarak isimlendirilen 4. kattan
olusmaktadir. 1. bodrum katta; 1-27 bagimsiz bolim numarali diikkanlar, ¢gocuk oyun alani ve
mescit, zemin katta; 28-55 bagimsiz bolim numarali dikkanlar ve AVM girisi, otopark giris-
cikigl ile servis girisi, 1. normal katta; 56-90 bagimsiz boélim numaral dikkanlar ve AVM
yonetimine ait ofis, 2. normal katta; 91-123 bagimsiz bolim numarah dikkanlar, 3. normal katta;
124-144 bagimsiz bélim numarali dikkanlar ve ¢ocuk oyun alani, 4. normal katta; 145 ve 146
badimsiz bélim numarali diikkanlar yer almaktadir.

Konut Bloku: 5. normal kattan itibaren baslamakta olup, 5- 10. normal katlarda 10'ar adet
daire, 11. ve 12. normal katlarda ise 2'ser adet daire olmak Uzere toplam 72 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. 5. Normal katta; 147-156, 6. normal katta; 157-166, 7. normal katta,
167-176, 8. normal katta; 177-186, 9. normal katta; 187-196, 10. normal katta; 197-206, 11.
normal katta; 207-212, 12. normal katta; 213-218 bagimsiz bolim numarali daireler yer
almaktadir.

Projede 146 adet dikkan ve 72 adet konut olmak Uzere toplam 218 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir.

Degerleme konusu dukkan nitelikli bagimsiz bélimlerin projede kat planlarinda belirtilen net
kullanim alani agagida tabloda yer almaktadir:

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)

Brut
Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)| Kullanim
Alani (m?)
1 1. Bodrum Diikkan 64,00 m3| 67,20 m?
2 1. Bodrum Diikkan 64,00 m?3| 67,20 m?
3 1. Bodrum Diikkan 59,00 m?| 61,95 m?
4 1. Bodrum Diikkan 83,00 m?*| 87,15 m?
5 1. Bodrum Diikkan 83,00 m?| 87,15 m?
6 1. Bodrum Diikkan 80,00 m?| 84,00 m?
7 1. Bodrum Dukkan 1.195,00 m?| 1.254,75 m?
8 1. Bodrum Diikkan 29,00 m?| 30,45 m?
9 1. Bodrum Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
10 1. Bodrum Diikkan 76,00 m?3| 79,80 m?
11 1. Bodrum Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
12 1. Bodrum Diikkan 53,00 m?3| 55,65 m?
13 1. Bodrum Diikkan 52,00 m?| 54,60 m?
14 1. Bodrum Diikkan 48,00 m?| 50,40 m?
15 1. Bodrum Diikkan 68,00 m?| 71,40 m?
16 1. Bodrum Diikkan 33,00 m?3| 34,65 m?
17 1. Bodrum Diikkan 67,00 m?| 70,35 m?
18 1. Bodrum Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
19 1. Bodrum Diikkan 147,00 m?| 154,35 m?
20 1. Bodrum Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
21 1. Bodrum Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
22 1. Bodrum Diikkan 375,00 m?| 393,75 m?
23 1. Bodrum Dikkan 88,00 m?| 92,40 m?
24 1. Bodrum Diikkan 86,00 m?3| 90,30 m?
25 1. Bodrum Dikkan 83,00 m?| 87,15 m?
26 1. Bodrum Diikkan 83,00 m?3| 87,15 m?
27 1. Bodrum Dikkan 59,00 m?| 61,95 m?
28 Zemin Diikkan 39,00 m?3| 40,95 m?
29 Zemin Dikkan 87,00 m?| 91,35 m?
30 Zemin Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
31 Zemin Dikkan 82,00 m?| 86,10 m?
32 Zemin Diikkan 355,00 m?| 372,75 m?
33 Zemin Diikkan 142,00 m?| 149,10 m?
34 Zemin Diikkan 142,00 m?| 149,10 m?
35 Zemin Diikkan 411,00 m?| 431,55 m?
36 Zemin Diikkan 29,00 m?| 30,45 m?
37 Zemin Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
38 Zemin Diikkan 76,00 m?3| 79,80 m?
39 Zemin Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
[Ty
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Brut
Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)| Kullanim
Alani (m?)
40 Zemin Diikkan 53,00 m?3| 55,65 m?
41 Zemin Diikkan 52,00 m?| 54,60 m?
42 Zemin Diikkan 48,00 m?| 50,40 m?
43 Zemin Diikkan 68,00 m?3| 71,40 m?
44 Zemin Diikkan 33,00 m3| 34,65 m?
45 Zemin Diikkan 67,00 m?3| 70,35 m?
46 Zemin Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
47 Zemin Diikkan 177,00 m?| 185,85 m?
48 Zemin Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
49 Zemin Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
50 Zemin Diikkan 357,00 m?| 374,85 m?
51 Zemin Diikkan 129,00 m?| 135,45 m?
52 Zemin Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
53 Zemin Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
54 Zemin Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
55 Zemin Diikkan 39,00 m?3| 40,95 m?
56 1 Diikkan 39,00 m?| 40,95 m?
57 1 Diikkan 39,00 m?3| 40,95 m?
58 1 Diikkan 39,00 m?| 40,95 m?
59 1 Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
60 1 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
61 1 Diikkan 95,00 m?| 99,75 m?
62 1 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
63 1 Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
64 1 Diikkan 685,00 m?| 719,25 m?
65 1 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
66 1 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
67 1 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
68 1 Diikkan 110,00 m?| 115,50 m?
69 1 Diikkan 82,00 m?| 86,10 m?
70 1 Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
71 1 Diikkan 29,00 m?| 30,45 m?
72 1 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
73 1 Diikkan 76,00 m?| 79,80 m?
74 1 Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
75 1 Diikkan 54,00 m?| 56,70 m?
76 1 Diikkan 53,00 m?| 55,65 m?
77 1 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
78 1 Diikkan 69,00 m?| 72,45 m?
79 1 Diikkan 33,00 m?| 34,65 m?
[Ty
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Brut
Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)| Kullanim
Alani (m?)
80 1 Diikkan 67,00 m?3| 70,35 m?
81 1 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
82 1 Diikkan 177,00 m?| 185,85 m?
83 1 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
84 1 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
85 1 Diikkan 700,00 m?| 735,00 m?
86 1 Diikkan 49,00 m?| 51,45m?
87 1 Diikkan 95,00 m?| 99,75 m?
88 1 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
89 1 Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
90 1 Diikkan 39,00 m?3| 40,95 m?
91 2 Diikkan 66,00 m?| 69,30 m?
92 2 Diikkan 66,00 m?3| 69,30 m?
93 2 Diikkan 60,00 m?3| 63,00 m?
94 2 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
95 2 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
96 2 Diikkan 95,00 m?| 99,75 m?
97 2 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
98 2 Diikkan 845,00 m?| 887,25 m?
99 2 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
100 2 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
101 2 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
102 2 Diikkan 476,00 m?| 499,80 m?
103 2 Diikkan 45,00 m?| 47,25 m?
104 2 Diikkan 29,00 m?| 30,45 m?
105 2 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
106 2 Diikkan 76,00 m?3| 79,80 m?
107 2 Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
108 2 Diikkan 53,00 m?3| 55,65 m?
109 2 Diikkan 53,00 m?3| 55,65 m?
110 2 Diikkan 49,00 m?| 51,45m?
111 2 Diikkan 69,00 m?3| 72,45 m?
112 2 Diikkan 33,00 m?3| 34,65 m?
113 2 Diikkan 67,00 m?| 70,35 m?
114 2 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
115 2 Diikkan 147,00 m?| 154,35 m?
116 2 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
117 2 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
118 2 Diikkan 680,00 m?3| 714,00 m?
119 2 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
[Ty
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Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)| Kullanim
Alani (m?)

120 2 Diikkan 95,00 m?| 99,75 m?
121 2 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
122 2 Diikkan 84,00 m?| 88,20 m?
123 2 Diikkan 60,00 m?| 63,00 m?
124 3 Diikkan 90,00 m?| 94,50 m?
125 3 Diikkan 47,00 m?| 49,35 m?
126 3 Dikkan 1.485,00 m?| 1.559,25 m?
127 3 Diikkan 45,00 m?| 47,25 m?
128 3 Diikkan 29,00 m?| 30,45 m?
129 3 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
130 3 Diikkan 76,00 m?| 79,80 m?
131 3 Diikkan 61,00 m?| 64,05 m?
132 3 Diikkan 53,00 m?| 55,65 m?
133 3 Diikkan 53,00 m?| 55,65 m?
134 3 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
135 3 Diikkan 33,00 m?| 34,65 m?
136 3 Diikkan 33,00 m?| 34,65 m?
137 3 Diikkan 33,00 m?| 34,65 m?
138 3 Diikkan 67,00 m?| 70,35 m?
139 3 Diikkan 43,00 m?| 45,15 m?
140 3 Diikkan 116,00 m?| 121,80 m?
141 3 Diikkan 24,00 m?| 25,20 m?
142 3 Diikkan 788,00 m?| 827,40 m?
143 3 Diikkan 87,00 m?| 91,35 m?
144 3 Diikkan 90,00 m?| 94,50 m?
145 4 Diikkan 835,00 m?| 876,75 m?
146 4 Diikkan 300,00 m?| 315,00 m?
TOPLAM ALAN 17.638,00 m?| 18.519,90 m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi V-A

Kullanim Amaci : Dikkan (AVM) + Konut
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi Sistem

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratoér Mevcut
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Seramik dekor giydirme
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Sehir Manzarasi
Cephesi Cadde
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan tespitlerde binanin 3. ve 2. bodrum katlari otopark, 1. bodrum, zemin, 1. ve 2.
normal katlar AVM'ye ait diikkanlar, 3. normal kat food court (yemek kati) olarak kullaniimakta
olup, terasin yer aldigi 4. normal kat bos durumdadir. 5.-12. normal katlarda konut birimleri yer
almaktadir. Konut bloku mal sahibi ve kiracilar tarafindan mesken amagl kullaniimaktadir. AVM
genelinde i¢ mekan Ozellikleri benzerlik gdstermektedir. Ortak kullanim alanlarinda zeminler
granit seramik, duvarlar saten boyall, tavanlar ise spot aydinlatmali asma tavandir.
Havalandirma tunelleri, sprinkler sistem, duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.
Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis sap kaplidir. AVM iginde kiralanan hacimler
(dukkanlar) ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkli dekorasyon
ozelliklerine sahiptir. AVM girisine gore sag arkada 2 adet ve sol ortada 2 adet olmak Uzere
toplam 4 adet asansor bulunmaktadir.

| Vaziyet Plani |

AVM Servis
Girigi

— Otopark
| Girig/Cikig
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| 5. Normal Kat Plani |
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Zonguldak ili

Zonguldak, Bati Karadeniz Boélgesi'nde, Karadeniz'e bati ve kuzeyden kiyisi olan bir ildir. 3.309
km?lik yuzélgumuyle Turkiye topraklarinin binde altisini kaplar. Karadeniz kiyilarindan baglayan
il topraklari, kuzeyden Karadeniz, kuzeydodudan Bartin, dogudan Karabik, glineyden Bolu,
batida Duzce illeriyle gevrilidir. Zonguldak idari bakimdan; Merkez dahil 8 ilge, 25 belediye, 176
mahalle ve 380 kdyden ibarettir. il niifusu 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Sayimi Sonuglarina
gére 599.698'dir. Nufusun % 38'ini kdy ve belde nifusu, % 62'sini de sehir nifusu
olusturmaktadir. Zonguldak yonetsel anlamda Merkez llge, Alapli, Caycuma, Devrek,
Gokgebey, Kilimli, Kozlu ve Karadeniz Eredli ilgelerinden olugsmustur.

Zonguldak ili gok engebeli bir arazi yapisina sahip olup; il alaninin % 56'si daglarla, % 31'i
platolarla ve % 13'U ovalarla kaphdir. Akarsu vadileriyle yer yer derin bir bicimde pargalanmis
olan il topraklari orta yukseklikteki daglik alanlardan olusur. Bol yagish bir iklime sahip olan
Zonguldak, yeristii su kaynaklari bakimindan oldukga zengindir. ilde Filyos Cayi disinda biyiik
akarsu olmamakla birlikte, gok sayida akarsu vardir. Bu akarsular, il alaninin sik bir vadi agiyla
parcalamistir.

il Topraklarinin % 56’si ormanlik alan (194.075 ha) olup, bunun %88’ koru, %12’si baltalik
orman niteligindedir. Ulkemiz ormanlari igerisinde zengin bitki 6rtisii ile dogal arboretum
konumunda olan yére ormanlarinda kayin, mese, gurgen, kestane, ¢inar, ihlamur ve kizilagag
basta olmak tizere % 70’i genis yaprakli; karagam, sarigam, kizilgam ve sahil gami olmak Ulzere
% 30’u igne (ibreli) yaprakli ormanlar mevcuttur.

Her mevsimi yagisli gegen ydrenin yikseklerinde igne yaprakl (kéknar, cam), daha asagilari
yayvan yaprakli (kayin, mese, kestane, karaagag, ihlamur, kavak), akarsu kenarlari da kavak,
s6gut agaglariyla kaplidir. Bu ana yesil dokuyu orman gulu, pirnal mesesi, gobanpuskili, defne,
kocayemis, kizilcik, kiraz, funda, ayiizima, kusburnu, bégurtlen, dag ciledi, egrelti otu gibi
orman alti bitki 6rtist tamamlamaktadir.

Zonguldak yoresi endemik bitki varligi agisindan da oldukga zengin bir potansiyele sahiptir. Ana
toprag! Zonguldak olan bu bitkilerin bir bdlumi yérenin antik adlar ile (Phrygia, Paphlagonica,
Galaticus, Bihhynicum, Pontica), bir bélimi de mitolojik kaynaklardaki adlari ile (Delphinium,
Olympica, Heracleum) bilinmektedir.

Zonguldak ili ihman Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Her mevsimi yagisli ve ilik olan
Zonguldak'ta kurak mevsime rastlaniimamaktadir. En fazla yagis sonbahar ve kis
mevsimlerinde gérilir. ilde mevsimler ve gece-giindiiz arasinda 6énemli bir sicaklik farki
bulunmamaktadir. Denizden i¢ kesimlere dogru gidildikge, iklim biraz daha sertlesir. Yillik
ortalama sicakliklarda il genelinde énemli bir farklilagsma yoktur. Haziran, Temmuz ve Agustos
aylar ilin en fazla glinesli ginlerinin yasandidi aylardir. Yine bu aylar arasinda deniz sicakligi
ortalama 20°C dlzeyindedir. Yillik yagis ortalamasinin 1.199 kg/m? oldugu Zonguldak'ta, en
yagish aylar 148.65 mm ile Aralik ve 141.72 mm ile Ocak aylaridir. Yagislar kiyilardan i¢
kesimlere dogru gidildikce hem azalmakta hem de yagmurdan kara donidsme Ozelligi
géstermektedir. ilde hakim riizgar giineydogu (kesisleme) yoniindedir. ikinci derecede etkili
rizgar ise kuzeybati (karayel) yonindedir. Zonguldak'ta en disiuk nispi nem orani % 70 olup,
ortalama nispi nem orani % 75'tir.
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ilin 6ne gikan 6zelliklerinden biri olarak, Zonguldak, ilde bulunan dogal kaynaklarin yonlendirdigi
bir ekonomik yapi gostermektedir. Yeraltikaynaklari acgisindan zengin illerden biridir.
Zonguldak’ta tas kémurinden baska, aliminyum (boksit), demir, manganez, barit, dolamit,
kalker, kuvarsit, siferton yataklari bulunmaktadir. Bunlardan manganez, kalker ve siferton
yataklari igletiimektedir. Turkiye'nin en blyik demir gelik kurulusu ve tek entegre yassi gelik
Ureticisi Zonguldak ilinde bulunmaktadir. ilin tarimsal potansiyelini olugturan zirai faaliyetleri
hububat (bugday, arpa, misir vb.) yetistiriciligi, meyve (findik, cilek, elma vb.) yetistiriciligi ve
sebzecilik (yazlik ve kislik) yaninda patates ve aygigegi gibi sanayi bitkileri olusturmaktadir.
Ayrica son yillarda geligsen orti alti yetistiriciligi tarimsal yapidagiderek artan bir éneme sahip
olmaktadir.

=)
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Caycuma

Karadeniz Eregli

4.1.2 - Zonguldak ili Merkez ilgesi

Merkez ilgesi, Zonguldak ilinin batisinda, 637 kilometrekarelik bir alanda ve Karadeniz'de
yaklasik 17 kilometrelik kiyisi bulunmaktadir. TUIK 2018 yili verilerine gére Merkez ilge nifusu
125.33'tlr. Tagkdmurd uretiminin yapildigi maden ocaklari, agirlikli olarak merkez ilge sinirlari
icinde yer almaktadir. Merkez ilge sinirlari icinde magara, orman alanlari, trekking alanlari,
termal kaynak, sahil bandi gibi turizme konu olabilecek buyik bir potansiyel bulunmaktadir.
Gokgol Magarasi, Harmankaya ve Degirmenagzi Selaleleri, Goldagi, Ulutan ve Milli Egemenlik
orman igi dinlenme alanlari, Turkali, Gébu, Kapuz ve lliksu plajlari 6zellikle yore halkinin ragbet
gosterdigi alanlardir.

Zonguldak ekonomisi son 25-30 yil 6ncesine kadar faaliyet kollarinin belirli sektére dayandig,
sektorler arasi gesitliligin - zayif oldugu, Uuretken faaliyetlerin bir kag¢ blylk kurulusa
baglandigi(madencilik, demir-gelik ve bunlarin yan sanayileri) bir yapi arz etmekte iken son 15
yilda 6zel sektdr yatirimlari ile dnemli bir gelisme gdstermis ve bu sektorlere yaptidi yatirimlarla
onemli bir istihdam alani olusturmustur.

Yeralti kaynaklari agisindan potansiyeli yiiksek illerden biridir. Merkez ilcede tas kémiiriinden
baska, aliminyum (boksit), demir, manganez, barit, dolamit, kalker, kuvarsit, siferton yataklari
bulunmaktadir. Bunlardan manganez, kalker ve siferton yataklari isletiimektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dasis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tulrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermigtir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ceyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve gegtigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan ullke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
go6rulmastir. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérulmustir. 2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler
gibi gayrimenkul sektori de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara
bagl olarak kisa ve orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi dusinulmektedir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gergceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda disls yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan klresel salgin sebebi ile tim sektérler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)
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4.1.- AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
Tuarkiye genelinde 2019 yili kasim ayi sonu itibariyle AVM sayisi 454 AVM bulunmaktadir.
En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28
adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m2’dir.
Kiralanabilir alan acisinda incelendiginde, Istanbul toplam stokun vyaklasik %39'unu
olusturmaktadir. Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise 162
m2'dir.

Agustos ayinda yasanan doéviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanlhgi
tarafindan alinan Turk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL’ye g¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye gevrilmesinin yani sira enerji ve isglcl
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligsveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha ylksek bir oranda arttigi goézlenmistir. Perakendeciler igin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana g¢ikmaktadir ve bu durum
surdurulebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde uygulamaya
baslamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi tarafindan dikkatli
analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler igin; Ciro/ (kira + ortak
alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL’'ye donus ile birlikte
ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi olgebilmesi 6nemlidir. Ayrica bu slreg
surdurulebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin

tespiti, AVM yatirnmcisi igin ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel midahalelerin
yapilmasi i¢in imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirmcisi ve kiracisi
acisindan etkisi belirlemek igin gerek son dénemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
insaat halinde olan gelecek AVM'ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektdrdeki AVM sahibi yabanci fonlarin

ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igindeki pozisyonlari ve hamleleri
onemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dévize endeksli
kontrat gelirleri izerinden kredilendime sirecini yurttiga bu suregte TL ye gegis

ile guincel kur Uzerinden gelir elde edemeyen ve doéviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirmcilari igin zor bir yil olacagini séylemek yanlis olmayacaktir. (GYODER
2020, 1.Ceyrek Raporu)
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AVM kompleks bir yapr olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi bitine bagh olan
isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, yénetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yodnetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénugstirulebilmesi, markalagtirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.

19 Mart 2020’den beri AVM’ler dncelikli tiketim magazalari (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna gore gelecek surecte; agik ve yari agik mimariye sahip AVM’ler ve cadde
magazalari bu silregte kapali alanlara goére daha avantajli olacaklari dustnilmektedir.
Onumiizdeki dénemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde diisiis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagi, Haziran ayindan sonra tim magazalarda ciro kirasina donllmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katilim oraninin disurilmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM'erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tirde alisverise verilen 6énemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir stire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan blylk sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti given endeksinde ve sektorde toparlanmanin 2020’nin son ¢eyreginde
baslayacagini dasunduklerini belirtmiglerdir.
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Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’nin 2020 Ocak rakamlari agiklandi. Ciro endeksi Ocak
2020 doéneminde bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde yuzde 27,3 oraninda artis kaydederek 340 puana ulasti.

Ciro Endeksi Turkiye Geneli
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

R

EEL

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Zonguldak Belediyesi, Zonguldak Tapu Muadurluga,
Kiler GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler

sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
Kat miilkiyeti kurulmustur.
Ulagilabilirligi iyi durumdadir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Ana yola cephelidir.

* ok ok * *

Doluluk orani yuksektir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Kuguk olcekli magaza doluluk orani dusuktar.

« Doviz sektoriindeki dalgalanmalar her sektéri oldugu gibi gayrimenkul sekt6rinG

olumsuz etkilemektedir.

*  Gog veren ve niifusu azalan bir kentte yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Zonguldak Westa Life AVM'ye iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- AVM'nin mevcut durum degerinin Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimindan
yararlaniimistir.

- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin (dikkan,
konut) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Dikkan Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum

itimat Gayrimenkul
TEL1; O 506 6006699

Mustafa As¢l Caddesi Uzerinde yer alan zemin+asma katli, toplam 310m? alanli dikkan 820.000TL bedelle
satiliktir. 3.900TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 310 .-Mm? 820.000 .-TL 2.645 .-TL/IM?
KIRALIK 310 .-m? 3.900 .-TL 13 .-TL/M?
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2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Adres Gayrimenkul
TEL1; O 532 3556042

Carsli icinde Gazi Pasa Caddesi lizerinde yer alan 43m? alanl diikkan 930.000 TL bedelle satiliktir. 3.300 TL.
kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 43 -M? 930.000 .-TL 21.628 .-TL/M?
KiRALIK 43 -m2? 3.300 .-TL 77 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Garanti Emlak

TEL1; O 372 2575758

Bahcelievler Mehmetgik Caddesi lizerinde zemin katta yer alan 20m?2 alanli diikkandir.

SATILIK 20 -M? 165.000 .-TL 8.250 .-TL/M?
KIiRALIK 20 .-M? 750 .-TL 38 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi

TEL1; O 372 2531267

Carsi icinde yer alan 100m? alanh dikkan 475.000 TL bedelle satilktir. 2.500 TL. kira getirisi bulundugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 100 .-M? 475.000 .-TL 4.750 .-TL/M?
KIRALIK 100 .-Mm2 2.500 .-TL 25 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Noyan Emlak

TEL1; O 372 2810500

Bahgelievler Mahallesi'nde yer alan 300m? alanl, Sok Market kiracili dikkan 950.000 TL bedelle satiliktir.
5.050TL.(Stopaj harig) kira getirisi bulunmaktadir.

SATILIK 300 .-Mm2 950.000 .-TL 3.167 -TL/M?
KIiRALIK 300 .-M2 5.050 .-TL 17 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum iron Emlak

TEL1; O 372 2576777

Gazipasa Caddesi Uzerinde yer alan 35 m? alanli diikkan 650.000 TL bedelle satiliktir. 2000 TL. kira getirisi
bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 35 .-M? 680.000 .-TL 19.429 -TL/M?
KIRALIK 35 .-M?2 2.000 .-TL 57 .-TL/M?
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7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Adres Gayrimenkul
TEL1; O 532 3556042

Belediye Caddesi lzerinde, aktif bir lokasyonda yer alan toplam 90m? alanli 2 diikkan birlikte 1.390.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 90 .-M? 1.390.000 .-TL 15.444 -TL/M?

8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ata Emlak
TEL1; O 542 8270706

Gazipasa Caddesi'nde Emral Carsisi'nda 3.katta yer alan 24 m? kullanim alanli diikkan 150.000TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 24 -\M? 150.000 .-TL 6.250 .-TL/M?
9 - Beyan Eden Kisi, Kurum itimat Emlak

TEL1; O 372 2524944

Westa Life'in karsi caddesinde yakin konumda yer alan zemin+asma katli, toplam 420 m? kullanim alanli
isyeri 870.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 420 .-Mm? 870.000 .-TL 2.071 .-TL/M?

10 - Beyan Eden Kisi, Kurum Papila Gayrimenkul
TEL1; O 372 2517811

Kadirga Caddesi lizerinde giris katta yer alan 60 m? kullanim alanli igyeri 1500 TL bedelle kiraliktir.
KIiRALIK 60 .-M2 1.500 .-TL 25 -TL/M?

11 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Ugur Emlak
TEL1; O 372 2517811

Emral Carsisi'nda girig katta yer alan 37 m? kullanim alanli isyeri 1200 TL bedelle kiraliktir.
KIiRALIK 37 -M? 1.200 .-TL 32 -TL/M?

12 - Beyan Eden Kisi, Kurum Eskidji Gayrimenkul
TEL1; O 372 2531267

Gazipasa Caddesi Uzerinde 1.katta yer alan 120 m? kullanim alanl igsyeri 2500 TL bedelle kiraliktir.
KIRALIK 120 .-Mm? 2.500 .-TL 21 -TL/M?

13 - Beyan Eden Kisi, Kurum Cem Emlak
TEL1; O 372 2572090

Gazipasa Caddesi Uzerinde, islek bir lokasyonda yer alan giris 60 m?, bodrum; 60m?, asma:24m?2 alanh olmak
Uzere toplam 144m? alanli dilkkan 17500 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 144 -M? 17.500 .-TL 122 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlgede ticari igyerlerinin alim satimlarinin durgun
oldu@u, uzun siredir satis géremedigi bilgisi alinmistir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda
carsida yer alan dukkanlarin birim m? degerlerinin konumuna, manzarasina ve sokagina gore
ortalama 4.500-16.500.-TL arahdinda degistigi belirlenmistir. Yapilan arastirmalar ve
incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu tasinmazlarin AVM
icindeki kat, konum ve cepheleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak diikkan nitelikli her
bir bagimsiz bélim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-6 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 930.000 680.000 1.390.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 99,75 43 35 90
BIiRIM M2 DEGERI 21.628 19.429 15.444
S KUGUK KUGUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
-19% -20% 0%
KAT
e BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLiSKIN 87 BB BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE iLiSKIN avm diikkani ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DUZELTME 7% % 7%
TOPLAM DUZELTME -11% -12% 8%

DUZELTILMiS DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

146 Adet Diikkanin Toplam Degeri 205.288.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi'nin

(1/2) Hissesine Ait Toplam Degeri HeZde st Ul

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldudu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.
Pazar Yaklagimi Yontemine gdre dukkan nitelikli tagsinmazlarin toplam degeri olarak KDV harig
205.288.000.-TL olup Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait
Toplam Degeri 102.644.000 TL olarak hesaplanmistir. Dikkan nitelikli taginmazlarin pazar
yaklagimi yontemi ile hesaplanan munferit degderleri eklerde yer almaktadir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6nlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkulln ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan buyiklugi gayrimenkul
piyasasli igin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu dlgekte kullanimli projeye yatirim yapabilecek
yatirirmci sayisinin az olmasi dikkate alinmistir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dusinulmektedir. Bu kapsamda gayrimenkulln igletiimesi sirasinda ortaya ¢ikabilecek
her tirlh (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi alisveris
merkezi igin % 3,5 olarak belirlenmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz aligveris
merkezi igin agagidaki sekilde belirlenmistir:
%13,50 Risksiz Oran

+ % 3,5 Risk Primi

= %17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%17,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lligkin Tebli§ uyarinca rapor iceriginde kira gelirlerinin Turk Liras!
olarak dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayilh Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Dévize
Endeksli S6zlesmeler” basliginda belirtildigi tizere;

"MADDE 8 - (1) Tirkiye'de yerlegsik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bélgeler dahil yurt iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul
satis sbzlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkamllliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar."

(3) Tirkiye'de yerlesik kisiler; yurt disinda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is sézlegsmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme yikimliliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramaziar.

(24) Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkdamlilikleri déviz cinsinden veya dbévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak belirlenen
bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gdsterge niteligindeki Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden
karsiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik
Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas
alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiirtrliige
girdigi tarinten 6nce akdedilen konut ve c¢atili is yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire igin Tiirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gecerli olmak (izere; anilan paragraf uyarinca Tirk paras! olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirimasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tlirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gecerli olur.

Bu fikra hitkmdi, bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlegsmelerden kaynaklanan diger
o6deme yikimlilikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimas: mimkiin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmig alacaklar i¢in uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak sézlesmelerin Tiirk
paras! cinsinden yapilmasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli sé6zlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tirk parasi olarak yeniden kararlastiriimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk parasi cinsinden kararlagtirilir.”
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Degerleme konusu 92 ada 56 parsel lGizerinde yer alan Westa Life AVM kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri Zonguldak Belediyesi Tapu Sicil
Midurligi'nde yer alan kat irtifakina esas onayli mimari projesi ile Kiler GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilen mimari projeden alinmistir.

Kiler GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gére, mimari projeye gére AVM'nin magaza
kiralanabilir alani 18.064 m?, depo alani 226 m?dir. Toplam kiralanabilir alan 18.289,7 m2'dir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Gelir ve Giderlere iliskin Kabul ve Varsayimlar

Westa Life Alisveris Merkezine iliskin Kabuller

Magazalara iliskin Ongériiler;

Degerlemeye konu Westa Life Aligveris Merkezine ait Zonguldak Belediyesi imar
Mudurligi'nde ve Zonguldak Belediyesi Tapu Sicil Madurligu'nde projesi incelenmis olup,
kiralanabilir alan hesaplari yapilmistir. Nakit akiglar turk lirasi bazinda yapilmistir. Westa
Life AVM'nin toplam kiralanabilir alan bilgileri asagida belirtildigi gibidir. Westlife AVM
icin miisteriden edinilen bilgiye gore toplam 18.289,7 m? kiralanabilir alan mevcuttur.

Bulunan kiralanabilir alan ve aylik kira getirileri dikkate alinarak tagsinmazdaki ortalama aylik kira
birim degeri 70.-TL/m2 olarak éngoérilmistir.Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis
Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak 92 ada 56 parsel lizerindeki AVM'nin degerine ulasiimistir.

Potansiyel Potansiyel Aylk
Kiralanabilir Aylik Kira Ortalama Kira

Niteligi Alan Sayisi Getirisi Birim Degeri

(TL) (TL/m?)

Magaza + Depolar 18.290 m? 106 1.280.279 TL 70,00 TL/m?
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Tabloda magaza, depo, kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimigtir. Bunlarin
haricinde AVM'nin; ciro gelirleri, ATM ve kiosk, reklam, igletme ve diger gelirler gibi belli bir
kullanim alanina ihtiyag duymayan kira gelirleri bulunmaktadir.Yukaridaki tabloda belirtilen kira
gelirleri bosluk ve kira kayiplari dikkate alinmadan hesaplanan potansiyel kira gelirlerini ifade
etmektedir.

* Yapilan gozlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda glincel toplam doluluk orani ortalama
77dir. llerleyen yillarda doluluk oraninin yavasca artarak 5. yilsonunda %98 seviyelerine
ulasacagi ve daha sonra bu oranda sabitlenecegdi 6ngorilmustar.

*

* Yilhk kira artisi orani; ilgili s6zlesmeler, gegmis dénem performanslari, kira indirimleri ,
Enflasyon orani dikkate alinarak %11 kabul edilmistir.

* Pandemi déneminde yasanan kira kayiplari, kira indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA
Tablosunda "Pandemi Dénemi ve Sonrasi Kira Kayiplan" bagliginda yansitiimis olup, 2019-
2020 déneminde,dngdrilen potansiyel toplam geliri %33,04 oraninda etkiledigi goérilmustir. Bu
kapsamda ileriki yllarda o6zellikle asilamalarin da baslayacagr dikkate alinarak toplam
potansiyel geliri 2.yiinda %15 oraninda olumsuz olarak etkileyecegi, 3. yilda bu oranin %5
olacagi 6ngdrulmustir. Daha ileriki donemlerde pandeminin AVM gelirleri Uzerindeki etkisinin
gelecek yillarda da azalarak devam edecegdi, bir slre sonra etkisinin ortadan kalkacagdi
varsaylmistir.

* Net Bugunki Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihn sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil slresince igletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb. maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6niinde bulundurularak %6,5 Kapitalizasyon orani (Cap. Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen
AVM'lere gore Ozellikleri ve gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini
yaklagik 10-18 yillik bir sirede amorti edecegdi gérulmis ve buna gdre tagsinmazin konumu, elde
edilen gelirler ve bu gelirlerin sureklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir
bedeli hesaplanirken boélge verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak
sureti ile kapitalizasyon orani %6,5 olarak alinmistir.

* AVM dahilinde magazalar, yeme icme alanlari ve eglence alanlarindan elde edilen kira
gelirlerinin haricinde ATM kira gelirleri, pano ve stand, reklam ve sponsorluk vb. gelirlerinin
olacagi 6ngorulmustur. Diger gelirlerin toplam gelirlerin % 5'i oraninda olacagdi 6ngoralmustir.

Genel giderlere iliskin dngoriler su sekildedir:

* 2019 Emlak Vergisi ve Sigorta giderleri bilgisi musteriden temin edilmis olup gelecek
doénemlerde %5 artacagi varsayilimistir.

* Yenileme Fonu ve Enerji Giderlerin toplam gelirin %3'0, AVM isletim Yénetim Gideri ve Genel
Giderlerin toplam gelirlerin %5,5 'u olacagi 6ngortlmustar.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.  Tim &demelerin pesin yapildigi
varsayllmistir. Kira ddemeleri yil igerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buginki deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gercekgi bir net
buglinki deger hesabi yapilmistir.

* indirgeme orani %17,00 olarak kabul edilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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6.3. 2 - Nakit Akisi Yaklagimina Gore Westa Life AVM'ninToplam Degeri

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi ile deger tanmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

AVM'nin ve konut blokunun iskan belgesine gére toplam insaat alani 50.200 m? dir. iskan
belgesinde 148 adet ofis ve isyeri ve alani ise 17.647 m? , 72 adet mesken ve alani ise 5.608
m?, 1 adet kapici dairesi 55 m? ve diger ortak alanlar 26.890 m? dir. AVM'de yer alan bagimsiz
bélimlerin toplam kiralanabilir alani 18.290 m? olup, Nakit Akisi Yontemi ile AVM'nin degeri
ongorialmastar.

So6z konusu AVM’de yer alan (Uniteler, Depo Alanlari ve Mag@azalar birlikte irdelenmislerdir.
Toplam kiralanabilir alan icin potansiyel kira birim m2 degerleri 6ngérulerek, doluluk oranlar
bazinda potansiyel kira gelirleri hesaplanmistir.

Tabloda magaza ve depo kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin
haricinde AVM'nin; ATM'ler, tabelalar, taksi duragi, antenler-baz istasyonu vb. magaza gibi belli
bir kullanim alanina ihitiya¢c duymayan kira gelirleri bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler
basligi altinda gdsterilmistir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama kira
birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngérilen rakamdir.

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

TUm dinyayr oldugu gibi tGlkemizi de etkisi altina alan Koronaviris (COVID-19) klresel salgini
kapsaminda, tasinmazlarin hizmete kapatildigi 20 Mart 2020 tarihinden itibaren 30 Nisan 2020
tarinine kadar olan slre igin kapali olan magaza kiracilarindan genel olarak kira bedeli
alinmadidi, kira ertelemeleri yapildidi, hijyen ve tedbir gereksinimi nedeni ile piyasada
duraganlik oldugu ve magaza cirolarinin olumsuz etkilendigi, dogal olarak ciro ile gelir elde
edilen magazalardan kira kayiplari oldugu bilinmektedir. AVM piyasasindaki pandem surecinde
yasanan genel sikintilar kira kayiplari ve bosluk oranlarinin artmasina neden olmaktadir.

2020 yili ilk 9 ayr icin tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum
aciklamalarinda yer alan sebeplerden dolayl gecmis donemlere oranla dusuk oldugu anlagiimis
ve nakit akigi tablosunda 1. dénem,2, dénem, 3. dénemlerde COVID-19 Kiiresel Salginin
etkilerinin ciddi sekilde devam edecegi ve kira kayiplarinin olusacagi ilerleyen yillarda etkisinin
azalarak devam edecegi 6ngoérulmustir. Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda AVM nin
potansiyel kira gelirleri bulunmus yilhik artis oranlari dikkate alinarak hesaplamalar yapiimis,
daha sonra kira kayiplari potansiyel kira gelirlerinden disiimus, net nakit akiglarinda ise kira
kayiplari dusulmls gelirlerden AVM nin olagan ve sabit giderleri dustlmek sureti ile nihai
hesaplar yapiimisgtir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortaklik portfdytinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin boélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin butiind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkuindur.
Kiracinin ortakhgin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iliskin kira
degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap doneminin son (g ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mumkunddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 146 adet bagimsiz bélimiin tamaminin Westa Life
AVM'ni olusturmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan Gzerinden nakit akisi yapilarak, gelir
indirgeme yaklasimina gére AVM icin tek bir deger takdir edilmesi uygun gérilmustur.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Westa Life AVM'nin Net Bugiinkii Degeri

Westa Life AVM'nin Toplam Degeri 261.795.676 TL

Westa Life AVM'nin

Yuvarlatiimis Toplam Degeri 261.796.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim

Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait Toplam Degeri 130.898.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 92 ada 56 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan AVM olarak kullaniminin uygun olacagi digtndlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

AVM'de yer alan Diikkanlarin Degeri 205.288.000 TL
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait 1 Adet Meskenin 102.644.000 TL
Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

AVM'nin Toplam Degeri (.-TL) 261.796.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait AVM'nin Toplam 130.898.000 TL
Degeri (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6ézellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirinden farkli oldugu goérulmektedir. Westalife AVM'nin Mevcutta sureklilik arz
eden gelir getiren bir tagsinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha
dogru yansittigi gorildiiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yéntemi ile bulunan
degerin kullaniimasinin uygun olacadi kanaatine variimigtir. Nakit Akigi tablosunda
gercekgi verilen (gergeklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimig
olmasi nedeni ile bulunan degerin, pazar yaklasimi yoéntemi ile bulunan degere gore daha
uygun olacagi kanaati olusmus ve pazar yaklagimi yontemi sonug degerde kullaniimamistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira dederlerinin tespitinin bdlim
bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bittini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle
de yaptiriimasi mumkundur. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa
kiraya verilen bolume iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayic kira bedellerinin ortakligin hesap doéneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis
olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger
tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sézlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkiandir." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 146 adet bagimsiz bélimin tamaminin Westa
Life AVM'ni olusturmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan Gzerinden nakit akisi yapilarak,
gelir indirgeme yaklasimina gére AVM igin tek bir deger takdir edilmesi uygun gértlmustar.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin - bulundugu bélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagl olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine
ticari mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara
bagl olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
tarafindan hesaplanmig alanlardir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi gelir ydnteminde aciklanmistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM) 52



KLGYO-2010045 ZONGULDAK (WESTALIFE AVM)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve milkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig’in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in 30. maddesinde ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestiriliecedi arsalarin sahiplerince ortakhga,
bedelsiz veya disik bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaclyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir.Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendijinde degerlemeye konusu
tasinmazlar Uzerinde degerini dogrudan etkileyecek her hangibir takyidatin bulunmadigi
goralmastar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

92 Ada 56 Parsel Uzerindeki 146 adet badimsiz bolimin yapilarin ruhsat, proje ve iskan
belgelerinin bulunmasi, kat mdulkiyetine gegcilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda WESTALIFE AVM'NIN

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

WESTALIFE AVM'NIN TOPLAM DEGERI
261.796.000 .-TL
(iki Yiiz Altmig Bir Milyon Yedi Yiiz Doksan Alti Bin Tiirk Lirasi )

WESTALIFE AVM'NIN KILER GYO A.S. (1/2) HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI
130.898.000 .-TL
(Yuiz Otuz Milyon Sekiz Yiiz Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

154.459.640 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
& N ;@4} o
\J
GCigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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