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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

DECERLEME 31.12.2025

RAPOR TARIHi 8.01.2026

RAPOR NO KLGYO-2510085
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ZONGULDAK ILi MERKEZ ILGESI 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

Hakan Murat SOYSAL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411135)
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
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iCINDEKILER

icindekiler
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 igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

4 - Degerleme ile 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 insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa 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¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapi Ruhsatlari-iskan Belgeleri (kopya)

Ek 5 - Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Diukkan Deger Listesi

Ek 6 - Miuilkiyet Listesi

Ek 7 - Tapu Suretleri

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme 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
olugan 1 adet AVM 'nin Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne ait olan 1/2
hissenin pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi 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 s6zlesmesinde 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 icin KLGYO-2510085 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Hakan Murat SOYSAL raporu hazirlayan dederleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme igleminde gérev almigtir.

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1910121 KLGYO-2010045 KLGYO-2410099
Rapor Tarihi 31.12.2019 31.12.2020 6.01.2025
Zonguldak ili Merkez | Zonguldak ili Merkez | Zonguldak ili Merkez
iicesi Mithatpasa ilcesi Mithatpasa ilcesi Mithatpasa
Mabhallesi'nde Yer Mabhallesi'nde Yer Mabhallesi'nde Yer
Alan Westa Life Avm | Alan Westa Life Avm | Alan Westa Life Avm
Rapor Konusu Ve 6 Adet Dairenin Ve 6 Adet Dairenin Ve 6 Adet Dairenin
Kiler Gayrimenkul Kiler Gayrimenkul Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Yatirim Ortakligi Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketine Ait | Anonim Sirketine Ait | Anonim Sirketine Ait
1/2 Hissesi 1/2 Hissesi 1/2 Hissesi
Cigdem Cigdem
HATACIKOGLU HATACIKOGLU Hakgnsg" d”ar%gggl_SA"
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL -KARAGOZ
KARAGOZ KARAGOZ Eren KURT
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 136.483.000 TL 130.898.000 830.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

95 ADA 56 PARSEL

ili ;. ZONGULDAK
iicesi . MERKEZ
Bucagi

Mabhallesi : MITHATPASA
Koyu

Sokagi

Mevkii . UZULMEZ CAD.
Pafta No

Ada No c 92

Parsel No . 56

Alani : 6.349,53 m?
Vasfi 16 Katli Betonarme Mesken, Ofis , isyeri 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
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Web tapu portalindan 03.11.2025 tarihinde alinmig olan tasinmazlarin milkiyet 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 ¢ergevesinde taginmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.)

* 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
karsihgindan TEDAS lehine 99 yiligina kira s6zlesmesi vardir. (Baglama Tarihi: 22.06.2016)
(Malik/Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Muduarligud (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

hikimler ¢cergcevesinde taginmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.)

1.Bodrum Kat 7 Numaral Bagimsiz Béliim Uzerinde;

* Serh:1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 21/06/2016 TARIHIDEN ITIBAREN 1 TL
BEDEL KARSILIGINDAN TEDAS LEHINE 99 YILLIGINA KIRA SOZLESMESI VARDIR )
(23.06.2016 tarih, 7353 yevmiye)

-Kira sd6zlesmesi vardir. ( BIR YILLIK KIRA BEDELI 180.000 TL OLUP KIiRA SURESI MAGAZA
ACILDIGI TARIHTEN ITIBAREN 10(ON) YILDIR. ) (15.08.2017 tarih, 7845 yevmiye)

Beyan : ....KM ne Cevrilmistir. (06.09.2017 tarih, 8382 yevmiye)

-56 NOLU PARSEL UZERINDEKIi BINANIN,KUZEYINDEKiI YOLA 5,40 M2 TECAVUZU
VARDIR. (06.09.2017 tarih, 8382 yevmiye)

Yénetim Plani : 10/02/2017 (21.02.2017 tarih, 1890 yevmiye)

Diger (Konusu: KAMU YARARI VE ULKE GUVENLIGI ACISINDAN,YABANCI UYRUKLU
GERCEK KISILER ILE KENDi ULKELERININ KANUNLARINA GORE KURULAN TUZEL
KISILIGE SAHIPYABANCI TICARET SIRKETLERINCE IKTISAP VEYA SINIRLI AYNI HAK
TESIS EDILEMEZ. ) Tarih: 20/04/2007 Sayi: 965 (20.04.2007 tarih, 1925 yevmiye)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlarin 06/09/2017 tarihinde kat mulkiyeti kurulmus olup yapilan incelemelerde son Ug
yillik dénemde; tasinmazlarin milkiyet bilgilerinde degisiklik bulunmamaktadir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Zonguldak Belediyesi imar Muidirliigi'nden alinmis olan bilgiye gére ; Belediye Meclisinin
03.02.2025 tarih, 16 sayili Meclis karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda , Emsal :5 ,Yengok 49.5 m Taks:1 yapilasma kosullarinda Ticaret alaninda
kalmaktadir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmaz, 03.06.2016 tarih ve 84 sayili Meclis karariyla onaylanan MIA (Merkezi is Alani)
Revizyon imar Plani bulunmaktadir. Belediye Meclisince 03.07.2023 tarih, 58 ve 59 sayili Meclis
karariyla onaylanan 1/5000 Olgekli Revizyon -llave Nazim imar Plani ile 1/1000 Olgekli
Revizyon ilave Uygulama imar Plani , Zonguldak idare Mahkemesinin 24.10.2024 tarih ve 2023
/1109 esas , 2024 /1363 Karar, 24.10.2024 tarih ve 2023 /1175 Esas ,2024/1359 Karar ile
24.10.2024 tarih ve 2024/363 Esas, 2024/1356 Karar nolu kararlar iptal edilmistir.

Zonguldak Belediyesi imar Mudirligi'nden alinmis olan bilgiye gére ; Belediye Meclisinin
03.02.2025 tarih, 16 sayili Meclis karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda , Emsal :5 ,Yencok 49.5 m Taks:1 yapilasma kosullarinda Ticaret alaninda
kalmaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin yapilasma bilgi ve belgeleri Zonguldak Belediyesi imar Miidiirliigi'nde incelenmistir.

* Zonguldak Belediyesi imar Miidirliigi'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, insasi tamamlanmis olan projenin kat miulkiyeti kurulmus ve tapu siciline
kayitlari yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

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

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?
Stlidyosu
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
2 Toplam
. L Yapi Ruhsat Bag.Brm. TN Yol Yol 2
Iskan Tarihi| Sayi Sinifi Niteligi S Niteligi At | Ustii sKat Toplam Alan (m?)
ayisi
146 Ofis ve Igyeri
10052017 | 20 | v-a | Y2PrKullanmaf o, Mesken 3 [ 13| 16 50.200,00 m?
Izin Belgesi
1 Kapici Dairesi

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemelerde 92 ada 56 parsel igin parsel Uzerindeki ana yapinin genel
olarak projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tagsinmaza ait 21.02.2017 tarih 1890 yevmiyeli
kat irtifakina esas projesi Zonguldak Tapu Mudurligi'nde incelenmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlara 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 tim bagimsiz bélimler kat mulkiyetine gecmistir. Kiler Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi Uzerinde bulunan (bagimsiz bélim) tasinmazlar; "16 Katl
Betonarme Mesken, Ofis ve Isyeri ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal sireci
tamamlanmigtir.
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2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

29.06.2001 tarih ve 4708 saylh 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 lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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 dikkandan olusan Westalife AVM'dir. 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 olugsmaktadir. 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 kiiglik ve orta 6lgekli magazalar,
blyilk olgekli magazalar ve depolar olmak lzere farkli kategoriye ayrilmigtir. Brit kullanim
alani 0-500 m? magazalar kuglk-orta olgekli, brit kullanim alani 501 m? ve Uzeri alana sahip
olan magazalar blyuk 6lgekli magazalar olarak tanimlanmaktadir.

Degerleme konusu Westa Life AVM'de yer alan magazalarin sayisi ve alanlari asagidaki
tabloda belirtiimistir. Magazalarin genel olarak bos oldugu goérilmustur.

Magaza Niteligi Sayisi Alani
Kiglk ve Orta Olgekli (0-500 m?) Magaza* | 70 7.118 m?
Buyiik Olgekli (500 m? lizeri) Magaza | 12 11.506 m?
Toplam Magaza | 82 18.624,0 m?
Depo | 16 203 m?
TOPLAM : 98 18.826,7 m?

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE) 12



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A . AA BROJED AN 2
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

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 Géglis ve Meslek Hastaliklari Hastanesi yer almaktadir.
Ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)

ZONGULDAK
LIMANI

ZONGULDAK |

VALILIGI

: v s
BULENT ECEVIT |28

CADDESI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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.
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8 KONUT BLOGU
P AL AR o

B }‘\7’

BULENT ECEVIT
CADDESI

Kirrk Sr

FENER e BAGLIK
CADDESI & v y
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MESRUTM CADDESI
L % ERCEK DERES
MILLI 3
EGEMENLIK
CADDESi ~
KARAELMAS '
ONTEMMUZ
BIRLIK
~ CAYDAMAR rag T.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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luzcuiar
D010 |
Abdipasa
gWestaLife Aligveris o
ve Yasam Merkezi
Kozlukoy
D010 |
D010 | Hasankad
Gokgebey
Eregli | 07!
Yortan Safrany
Devrek K
Yenice Karabi
Alaph | 0750 |
Akcakoca Gume Egerci Cumayd
D755
(o655 a
Yigilca Meagen Eskipazar
D750 |
er
{ E80 | Duzce 80 | imamlar
Gerede
lyaka Kaynasl [£80 | Yenicaga
(0100 | 3 s
Bolu Dortdivan Kazanlar

S84 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

Proje; AVM ve 1 adet Konut Bloku'ndan olugsmakta olup, 3 bodrum+ zemin + 12 normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathidir. 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 bagdimsiz bdlim numarahl dukkanlar ve AVM girisi, otopark girig-
cikisi ile servis girisi, 1. normal katta; 56-90 bagimsiz bolim numaral dikkanlar ve AVM
yonetimine ait ofis, 2. normal katta; 91-123 bagimsiz bélim numaral dikkanlar, 3. normal katta;
124-144 bagimsiz bélim numaral dikkanlar ve gocuk oyun alani, 4. normal katta; 145 ve 146
bagimsiz bélim numaral dikkanlar 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 bagdimsiz
bélimden 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 lzere toplam 218 adet bagimsiz bdlum
bulunmaktadir.

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE) 16
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Degerleme konusu dikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin projede kat planlarinda belirtilen net

kullanim alani asagida tabloda yer almaktadir:

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)

Brut
Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)| Kullanim
Alani (m?)
1 1. Bodrum Diikkan 64,00 m?3| 67,20 m?
2 1. Bodrum Diikkan 64,00 m3| 67,20 m?
3 1. Bodrum Diikkan 59,00 m?*| 61,95 m?
4 1. Bodrum Diikkan 83,00 m?3| 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 Dikkan 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?| 79,80 m?
11 1. Bodrum Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
12 1. Bodrum Diikkan 53,00 m?| 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?3| 71,40 m?
16 1. Bodrum Diikkan 33,00 m?| 34,65 m?
17 1. Bodrum Diikkan 67,00 m?3| 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 Dikkan 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 Diikkan 88,00 m?| 92,40 m?
24 1. Bodrum Dikkan 86,00 m?| 90,30 m?
25 1. Bodrum Diikkan 83,00 m?3| 87,15 m?
26 1. Bodrum Dikkan 83,00 m?| 87,15 m?
27 1. Bodrum Diikkan 59,00 m?3| 61,95 m?
28 Zemin Dikkan 39,00 m?| 40,95 m?
29 Zemin Diikkan 87,00 m?3| 91,35 m?
30 Zemin Diikkan 84,00 m*| 88,20 m?
31 Zemin Diikkan 82,00 m?3| 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? 79,80 m?
39 Zemin Diikkan 44,00 m?| 46,20 m?
S5
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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?3| 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?
=

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)
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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 m3| 714,00 m?
119 2 Diikkan 49,00 m?| 51,45 m?
=
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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?

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

i GERLEME

Binanin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik
Su
Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guavenlik

Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bdlgesi

1.Derece 2.Derece | X |3.Derece

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)

B.A.K.
Ayrik
V-A
Dulkkan (AVM)
Sebeke
Sebeke
Merkezi Sistem
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Teras
Seramik dekor giydirme
Mevcut
Mevcut

Sehir Manzarasi
Cadde

4.Derece 5.Derece

REEL

kul - Fizibilite - Proje
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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. AVM genelinde i¢ mekan ozellikleri
benzerlik gostermektedir. Ortak kullanim alanlarinda zeminler granit seramik, duvarlar saten
boyali, tavanlar ise spot aydinlatmali asma tavandir. Havalandirma tinelleri, sprinkler sistem,
duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. Kapali otoparklarda zeminler sertlestiriimis
sap kaphdir. AVM iginde kiralanan hacimler (dukkanlar) ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére
dizayn edilmis olup farkli dekorasyon 6zelliklerine sahiptir. AVM girisine gore sa§ arkada 2 adet
ve sol ortada 2 adet olmak Uzere toplam 4 adet asansér bulunmaktadir.

Vaziyet Plani |

AVM Servis
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—
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G(')t'ofca:(k AVM Girisi
iris/Cikis
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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| 3. Bodrum Kat Plani |
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Ruhsat Ainmis 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 ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Zonguldak ili

Zonguldak, Bati Karadeniz Bdlgesi'nde, Karadeniz'e bati ve kuzeyden kiyisi olan bir ildir. 3.309
km?'lik yuzoélgimiyle Turkiye topraklarinin binde altisini kaplar. Karadeniz kiyilarindan baslayan
il topraklari, kuzeyden Karadeniz, kuzeydogudan Bartin, dogudan Karabik, gineyden Bolu,
batida Dizce illeriyle gevrilidir. Zonguldak idari bakimdan; Merkez dahil 8 ilge, 25 belediye, 176
mahalle ve 380 kdyden ibarettir. il niifusu 2024 Yili Adrese Dayali Niifus Sayimi Sonuglarina
gére 586.802'dir. Zonguldak yonetsel anlamda Merkez llce, 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 kaplidir. Akarsu vadileriyle yer yer derin bir bigimde pargcalanmis
olan il topraklar orta yukseklikteki daglik alanlardan olusur. Bol yagdish bir iklime sahip olan
Zonguldak, yeriistii su kaynaklari bakimindan oldukga zengindir. ilde Filyos Cayi disinda biiyiik
akarsu olmamakla birlikte, cok sayida akarsu vardir. Bu akarsular, il alaninin sik bir vadi agiyla
parcalamistir.

il Topraklarinin % 56’s1 ormanlik alan (194.075 ha) olup, bunun %88'i koru, %12’si baltalik
orman niteligindedir. Ulkemiz ormanlari icerisinde zengin bitki 6rtiisii ile dogal arboretum
konumunda olan yore ormanlarinda kayin, mese, glrgen, kestane, ¢inar, ihlamur ve kizilagag
basta olmak lGzere % 70Q’i genis yaprakl; karagam, sarigam, kizilgam ve sahil gami olmak Uzere
% 30'u igne (ibreli) yaprakli ormanlar mevcuttur.

Her mevsimi yagisli gecen yorenin yiikseklerinde igne yaprakl (kéknar, gam), daha asagilari
yayvan yaprakh (kayin, mese, kestane, karaagag, ihlamur, kavak), akarsu kenarlari da kavak,
s6gut agaclariyla kaplidir. Bu ana yesil dokuyu orman gilu, pirnal mesesi, gobanpuskula, defne,
kocayemis, kizilcik, kiraz, funda, ayiizimu, kusburnu, béguirtlen, dag cilegdi, egrelti otu gibi
orman alti bitki 6rtiisii tamamlamaktadir.

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

Zonguldak ili ihhman Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Her mevsimi yagisli ve ik olan
Zonguldak'ta kurak mevsime rastlaniimamaktadir. En fazla yagis sonbahar ve kig
mevsimlerinde gérilir. ilde mevsimler ve gece-giindiiz arasinda énemli bir sicaklik farki
bulunmamaktadir. Denizden i¢ kesimlere dogru gidildik¢e, iklim biraz daha sertlesir. Yillik
ortalama sicakliklarda il genelinde énemli bir farklilagsma yoktur. Haziran, Temmuz ve Agustos
aylari ilin en fazla glnesli gunlerinin yasandigi aylardir. Yine bu aylar arasinda deniz sicakligi
ortalama 20°C dlizeyindedir. Yillik yagis ortalamasinin 1.199 kg/m? oldugu Zonguldak'ta, en
yagish aylar 148.65 mm ile Aralik ve 141.72 mm ile Ocak aylandir. Yagislar kiyllardan ic
kesimlere dogru gidildikce hem azalmakta hem de yagmurdan kara donisme oOzelligi
géstermektedir. ilde hakim riizgar giineydogu (kesisleme) yonindedir. ikinci derecede etkili
rizgar ise kuzeybati (karayel) yonindedir. Zonguldak'ta en disuk 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 kiglik) yaninda patates ve aygigegi gibi sanayi bitkileri olusturmaktadir.
Ayrica son yillarda geligsen orti alti yetistiriciligi tarimsal yapidagiderek artan bir éneme sahip
olmaktadir.

|

Harita 1 - Zonguldak'in Konumu

Caycuma

Karadeniz Eregli
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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 2024 yili verilerine gére Merkez ilge niifusu
116.325' dir. Tagkédmura dretiminin yapildigi maden ocaklari, agirlikh 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 i¢i dinlenme alanlari, Turkali, Gébui, Kapuz ve lliksu plajlari 6zellikle yére halkinin ragbet
gosterdigi alanlardir.

Zonguldak ekonomisi son 25-30 yil 6ncesine kadar faaliyet kollarinin belirli sektére dayandig,
sektorler arasi cesitliligin zayif oldudu, Uretken faaliyetlerin bir ka¢ buyUk kurulugsa
baglandigi(madencilik, demir-gelik ve bunlarin yan sanayileri) bir yapi arz etmekte iken son 15
yilda 6zel sektdr yatirimlari ile 6nemli bir gelisme gdstermis ve bu sektorlere yaptidi yatirimlarla
onemli bir istihdam alani olusturmustur.

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinum

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglinct ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériliirken, (lkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Adustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorulebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yuikselis goruluyor.
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Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biylumeyi i talep surtklerken, net

dis talep blyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglincli geyrek énci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncu g¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goéraldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blylkligunlt azaltarak da olsa indirimi strdlrdid. Son dénemde tahminlerden ylksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdiirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin ¢gogu zaman kaldirag
gérevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timdna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik bagta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis gériimustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢c gé¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gdzlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir. /7 I
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Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tirk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tagsinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den taginmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme slrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6nceki aya gbére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blylk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaglamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gdzlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya goére %1,41
artmig, bir énceki yihin ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.

Gayrimenkul sektdri ve ekonominin bagka 6nemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmigtir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk ydnetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmisgtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Avm Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yih Ekim ayi itibariyla Turkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 441 adet alisveris
merkeziyle yaklasik 13,7 milyon m2 seviyesindedir. 2026 yih sonuna kadar 205 bin m?
kiralanabilir alana sahip 6 adet aligveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu
itibariyla Turkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Organize perakende yodunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 160 m?2
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul 312 m? ile (lke ortalamasinin yaklasik iki
kati perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile

one c¢ikan sehirler arasindadir.

2026 wyili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende

yogunlugunun 163 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir

ANVM Perakende Ciro Endeksi

Dok Subat

Keynad AD
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Ziyaret Sayisi Endeksi
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Yillara Gére AVM Sayis: ve Toplam Kiralanabilir Alan [Tka)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 2021 | 2022 | 2023 2024 2025

Atk AVM

Says 08

| 208 | 246 | m 322 362 w7 405 425 437 | 42 | dad | 46 46 41

THA

B.749 9522 10530 11158 12.268 12971 13234

| S.Be2 | 709 | 7540 12540 | 13812 | 13.906 | 14010 14.129 13.665

Keynsk: AYD

2025 yaz sezonu, Ozellikle istanbul gibi turizme dayali lokasyonlar acgisindan beklenen
performansi gosterememistir. Kultir ve Turizm Bakanhdi verilerine gére, Turkiye'ye gelen
yabanci ziyaretgi sayisi 2025'in Temmuz ve Agustos aylarinda sirasiyla %2,97 ve %2,05
oraninda azalmistir. Bu durum, yaz sezonunda turistik harcamalara dayali caddelerde —6zellikle
istiklal, Abdi ipekci ve Nisantasi gibi yiiksek gelirli alisveris akslarinda— yaya trafigi ve satis
hacminde distse neden olmustur.Buna karsin, turist yogunlugu daha sinirli olan Bagdat
Caddesi gibi lokasyonlar goérece daha direngli kalmistir. Ancak bu bdlgelerde de kentsel
dénlisim faaliyetlerinin yeniden hiz kazanmasi, mevcut kiracilari tagsinma veya alternatif alan
arayisina yoneltmistir. Sonug¢ olarak, 2025’in Uglincli ceyreginde turizme bagdh cadde
perakendesinde durgunluk slrerken, yerel misteri tabanina sahip bdlgelerde hareketlilik
nispeten korunmustur.

2025’in Uglincu geyreginde 6zellikle tekstil ve ev perakendesi segmentlerinde finansal baskilar
belirginlesmistir. Artan kiralar, yiksek operasyonel maliyetler ve sinirli arz nedeniyle birgok
marka yeni magaza agmak yerine mevcut lokasyonlarini koruma egilimindedir. Bu durum, dlgek
ekonomisi olusturamayan orta ve alt segment markalarda maliyetleri asagi c¢ekmeyi
zorlastirmakta; fiyat artislarinin sinirh kalmasi ise kar marjlarini daraltmaktadir.Tedarik
zincirinde de benzer baskilar gézlemlenmekte olup, bazi markalar Gretim maliyetlerini distrmek
amaciyla uretimlerini Misir gibi Ulkelere kaydirmaktadir. Genel olarak, sektor bliyime ivmesini
kaybetmis, markalar artan maliyetleri ydonetebilmek i¢in temkinli bir strateji benimsemistir

Turk markalari ise kiresel dlgekte yeni pazarlara agilim ve mevcut pazarlardaki varliklarini
glglendirme stratejilerini strdirmuistir. Perakende sektoriindeki hareketlilik, 6zellikle Orta
Dogu, Avrupa ve Asya pazarlarinda yogunlasmigtir. Bu donemde, Koton, Abu Dabi Reem Mall
magazasinin agilisini gerceklestirerek Koérfez bdlgesindeki varligini guglendirmis; ayrica
Umman’daki Muscat City Center magazasiyla bdlgede en blylk satis noktasina ulasmigstir.
DeFacto, uluslararasi blyime stratejisini sirdiirerek Romanya ve Misirda iki yeni magaza
acmistir. Kahire’de hizmete giren magaza, markanin Ulkedeki 30. satis noktasi olmustur.
Karaca, Avrupa’daki geniglemesine Almanya Mall of Berlin magazasiyla devam ederken; Zen,
Asya Pasifik pazarindaki varligini giclendirerek Filipinlerdeki Mall of Asia magazasini hizmete
agmistir. Onimizdeki dénemde o&zellikle Avrupa, Koérfez ve Asya pazarlarinda benzer
yatinmlarin artarak devam etmesi beklenmektedir. (Kaynak: TR International, Cushman &
Wakefield)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Zonguldak Belediyesi, Zonguldak Tapu Muadurlugd,
Kiler GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441
*

*
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- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Kat mulkiyeti kurulmustur.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Ana yola cephelidir.
- Olumsuz Faktorler

Go¢ veren ve nufusu azalan bir kentte yer almaktadir.

AVM bosgalmis durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)

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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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 olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin 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/artirlir. 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 Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu 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 pazar yaklasimi ve dogrudan
kapitalizasyon yéntemleriden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Diikkan Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Rcb Yapi ingaat
TEL1; O 532 00003470534

Carsi iginde yer alan 68 m? alanli 3 odal diikkan 7.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmazin
35.000 TL. kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 68 .-M? 7.000.000 .-TL  102.941 .-TL/Mm?
KIRALIK 68 .-M?2 35.000 .-TL 515 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emre Emlak

TEL1; O 536 6610372
Universiteye yakin alt katinda 40 m2 depo alani bulunan 230m? alanli dilkkkan 15.900.000 TL bedelle
satiliktir. Taginmazin 40.000 TL. kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 230 .-M2 15.900.000 .-TL 69.130 .-TL/M?

KIRALIK 230 .-M2 40.000 .-TL 174 -TL/M?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Adres Gayrimenkul
TEL1; O 532 3556042

Ana Caddesi Uzerinde rektorlik karsisi olan 2 bolimli 60m? alanli dikkan 6.950.000 TL bedelle
satihktir. 30.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 60 .-Mm? 6.950.000 .-TL  115.833 .-TL/M?
KiRALIK 60 .-M?2 30.000 .-TL 500 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Garanti Emlak

TEL1; O 543 9431978

Carsi icinde yer alan 135 m? alanli sanayi yaninda yer alan dikkan 12.050.000 TL bedelle satiliktir.
35.000 TL. kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 135 .-M2 12.050.000 .-TL 89.259 .-TL/M?
KIRALIK 135 .-M? 35.000 .-TL 259 -TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Hazine

TEL1; O 546 2010202

Mithatpasa Mahallesi'nde yer alan 185 m? alanl, 3 bdlmeli dikkan 10.978.000 TL bedelle satiliktir.
30.000TL. kira getirisi bulunmaktadir.

SATILIK 185 .-M2 10.978.000 .-TL 59.341 -TL/M?
KiRALIK 185 .-M2 30.000 .-TL 162 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden (Osman U.)

TEL1; O 542 7632561

Gazipasa Caddesi Uzerinde Emral Carsisinda yer alan 105 m? alanli 4 odali diikkan 17.900.000 TL
bedelle satiliktir. 40.000 TL. kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 105 .-M2 17.900.000 .-TL  170.476 .-TL/M?
KIRALIK 105 .-M2 40.000 .-TL 381 -TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ESKIDJi Gayrimenkul

TEL1; O 553 8000067

Gazipasa Caddesi Uzerinde yer alan 158 m? alanh 3 kath dikkan 36.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 158 .-M? 36.000.000 .-TL 227.848 -TL/M?

8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Gold Life Emlak
TEL1; O 544 2805300

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 60 m? bdlimi asma kat olmak Uzere
toplam 120 m? alanli olarak beyan edilmektedir. 25.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm2 25.000.000 .-TL 208.333 .-TL/M?

7 - o=t 4
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9 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emre Emlak
TEL1; O 536 6610372

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan, 40 m? bdlimi depo alanli olmak Uzere
toplam 230 m? alanli olarak beyan edilmektedir. 15.900.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 230 .-M? 15.900.000 .-TL 69.130 .-TL/M?

10 - Beyan Eden Kisi, Kurum Gayrimenko
TEL1; O 501 4285050

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olan 1 bdélmeli 224 m? kullanim alanh dikkan
10.000.000 TL bedelle satihktir.
SATILIK 224 -M? 10.000.000 .-TL 44.643 -TL/M?

11 - Beyan Eden Kisi, Kurum Gold Life Emlak Gayrimenkul
TEL1; O 552 00007633474

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 120 m? alanli dikkan 25.000.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm? 25.000.000 .-TL 208.333 .-TL/M?

Kiralik Ditkkan Emsalleri

12 - Beyan Eden Kisi, Kurum HK Gayrimenkul
TEL1; O 530 6560867

10 Temmuz Mahallesinde bulunan 5-10 yas arasi ve 2 odali 250 m? dikkan 150.000 TL bedelle

kiraliktir.
KiRALIK 250 .-Mm2 150.000 .-TL 600 .-TL/M?
13 - Beyan Eden Kigi, Kurum HK Gayrimenkul

TEL1; O 530 6560867

10 Temmuz Mahallesinde bulunan 5-10 yas arasi ve 2 odali 200 m? diikkan 120.000 TL bedelle

kirahktir.
KIiRALIK 200 .-Mm2 120.000 .-TL 600 .-TL/M?
14 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emre Emlak

TEL1; O 536 6610372

Mesrutiyet Mahallesinde bulunan 5-10 yas arasi ve 2 odali 60 m? dikkan 23.000 TL bedelle
kiraliktir.
KIRALIK 60 .-M?2 23.000 .-TL 383 .-TL/M?
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15 - Beyan Eden Kisi, Kurum iron Emlak
TEL1; O 533 6087767

Bahgelievler Mahallesinde bulunan 26-30 yas arasi ve 1 odali 40 m? diukkan 25.000 TL bedelle

kirahktir.
KIRALIK 40 .-M? 25.000 .-TL 625 .-TL/M?
16 - Beyan Eden Kisi, Kurum Pelin Emlak Gayrimenkul

TEL1; O 543 2456167

Tepebasi Mahallesinde bulunan 11-15 yas arasi ve 2 odali 100 m? dikkan 42.000 TL bedelle

kirahktir.
KiRALIK 100 .-M? 42.000 .-TL 420 .-TL/M?
17 - Beyan Eden Kisi, Kurum Busra Emlak

TEL1; O 532 3067903

Bahgelievler Mahallesinde bulunan 2 yas civari ve 2 odali 105 m? dikkan 39.750 TL bedelle
kiraliktir.
KIRALIK 105 .-M2 39.750 .-TL 379 -TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlgede ticari igyerlerinin ahim satimlarinin durgun
oldugu, uzun slredir satis géremedigi bilgisi alinmistir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda
carsida yer alan dukkanlarin birim m? degerlerinin konumuna, manzarasina ve sokagina gore
ortalama 113.000-204.000.-TL aralidinda genis bir skalada degistigi belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu
tasinmazlarin AVM igindeki kat, konum ve cepheleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak
dikkan nitelikli her bir bagimsiz bolim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK “200% 0

FEDE
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN BIRIMLER IGIN (SATILIK) (1 nolu b.b.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU El E3 E4 E6 E11
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.000.000 6.950.000 12.050.000 17.900.000 25.000.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 67,2 68 60 135 105 120
BIRIM M2 DEGERI 102.941 115.833 89.259 170.476 208.333
ALANA ILISKIN BENZER BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 0% 10% 8% 10%
FONKSIiYON
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
(FONKS)
KAT
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER iyi
MANZARAYA
iLISKIN 5% 0% 0% 0% -20%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN . . . . .
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 0%
DIGER BILGILER | tercih edilirlik
DiGER BILGILERE iyl iYi iYi iyi ivi
iLISKIN
DUZELTME 20% 20% -20% 20% -20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
D e 30% 35% 25% 27% 50%

DUZELTILMiS

88.580 72.059 124.448 104.167

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

146 Adet Diikkanin Toplam Degeri 1.182.966.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi'nin

(1/2) Hissesine Ait Toplam Degeri BELLARRIEEY TL

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldudu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Pazar Yaklagimi Yontemine gdre dukkan nitelikli tagsinmazlarin toplam degeri olarak KDV harig
1.182.966.000.-TL olup Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin (1/2) Hissesine
Ait Toplam Degeri 591.483.000 TL olarak hesaplanmistir. Dikkan nitelikli tagsinmazlarin pazar
yaklagsimi yontemi ile hesaplanan munferit degderleri eklerde yer almaktadir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN BIRIMLER iGIiN (KIRALIK) (1 nolu b.b.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

E12

E13

E14

E15

E16

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

150.000

SATILIK
0%

120.000

SATILIK
0%

23.000

SATILIK
0%

25.000

SATILIK
0%

42.000

SATILIK
0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

67,2

250
600

200
600

60
383

40
625

100
420

BUYUK
20%

BUYUK
20%

BENZER
0%

ORTA KUGUK
5%

ORTA BUYUK
10%

FONKSIYON
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME
(FONKS)

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ORTAIYi
-10%

ORTA IYi
-10%

ORTAIYI
-10%

ORTA IYi
-10%

ORTA IYi
-10%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

tercih edilirlik

ORTA IYi

-10%

ORTA iYi

-10%

ORTA IYi

-10%

ORTA iYi

-10%

ORTA iYi

-10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME
DUZELTILMiS
DEGER

500

5%

630
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5%

630

-15%

326

-20%

500

-5%

399
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- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢alismada
bélgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger o6zellikleri de g6z ©6nunde bulunduruldugunda bodlgede dikkan nitelikli
tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %3,00-%6,00 aralijinda oldugu gdézlemlenmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu galismada dilkkan nitelikli taginmazlarin 6zellikleri g6z éniinde
bulundurularak kapitalizasyon orani olarak %4,30 kullaniimigtir.

Dikkan Emsalleri:

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTJSr:;rSaI: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag::lrilz?;))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 68 35.000 420.000 7.000.000 6,00%
Emsal 2 230 40.000 480.000 15.900.000 3,02%
Emsal 3 60 30.000 360.000 6.950.000 5,18%
Emsal 4 135 35.000 420.000 12.050.000 3,49%
Emsal 5 185 30.000 360.000 10.978.000 3,28%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Tasinmazlar icin "Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore" deder takdir edilirken bagimsiz
bélimlerin alan, konum, katina gdére 6ngdrilen kiralar kullanilmigtir. Kapitalizasyon orani
tasinmazlar icin %4,50 olarak 6ndgrilmustir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi
ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimi Yontemine Gore Westa Life AVM'nin Net Bugiinkii
Degeri

Westa Life AVM'nin Toplam Degeri 1.863.767.442 TL

Westa Life AVM'nin

Yuvarlatilmis Toplam Degeri 1.863.770.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait Toplam Degeri 931.885.000 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 dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

AVM'de yer alan Diikkanlarin Degeri 1.182.966.000 TL
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait 1 Adet Meskenin 591.483.000 TL
Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;

AVM'nin Toplam Degeri (.-TL) 1.863.770.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'nin (1/2) Hissesine Ait AVM'nin Toplam 931.885.000 TL
Degeri (.-TL)

KLGYO-2510085 ZONGULDAK (WESTALIFE)
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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§”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 gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yodnteminin, 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 gorilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga 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 goértlmektedir. Westalife AVM'nin hali hazirda doluluk orani
dlismuis olmasina karsin AVM konsepti olusturmasi,inasaati tamamlanmis, luks farkli
konseptlerde kullanima / doénisime uygun nitelikte olmasi ve uzun dénem soézlesme
yapilabilecek niteliginde olduklar dusunuldiginden nihai deder olarak dogrudan
kapitalizasyon yaklasimi yontemi ile bulunan degerin kullaniimasinin uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin  bulundugu bélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine
ticari mulklerde birim m2 de@erlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara
bagl olarak degistigi gézlemlenmistir.

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 edilmigtir.

Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim alani Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S.

tarafindan hesaplanmis alanlardir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir. e e O |
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi gelir ydnteminde agiklanmistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar cins tahsisi yapilmis bina niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Tebli§'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde ise “Kat karsihidi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dislk bedel karsiigi ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerleme konusu
tasinmazlar Uzerinde degerini dogrudan etkileyecek herhangi bir takyidatin bulunmadig
goriimustar.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

92 Ada 56 Parsel Uzerindeki 146 adet badimsiz boélimin yapilarin ruhsat, proje ve iskan
belgelerinin bulunmasi, kat mdllkiyetine 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 olmadidi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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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'DE YER ALAN DUKKANLARIN;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

WESTALIFE AVM'DE YER ALAN DUKKANLARIN TOPLAM DEGERI
1.863.770.000 .-TL
(Bir Milyar Sekiz Yiiz Altmis Ug Milyon Yedi Yiiz Yetmis Bin Tiirk Liras1 )

WESTALIFE AVM'NIN KILER GYO A.S. (1/2) HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI
931.885.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Otuz Bir Milyon Sekiz Yiiz Seksen Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.118.262.000 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@i Lk
) i ¥

Hakan Murat SOYSAL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411135 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 oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

Degerleme kurulusunun 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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