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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg! A.S. icin 31.12.2012
tarihinde 2012REV907 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Namik Kemal Mahallesi Kiler Caddesi No:96 Haramidere - Esenyurt /
istanbul

T I O] Depolama tesisi.

TAPU KAYIT BiLGiLERI Tasinmazlara ait tapu kayit bilgileri raporun “4.1.Gayrimenkuliin Mulkiyet
Bilgileri” béliminde detayli olarak verilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde konumlandigi _ana
gayrimenkul 15.10.2010 onay tarihli “Esenyurt 4. Etap 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup yapilasma sekilleri;

e “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejandinda
e Emsal: 1,50

31.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

68.500.000.-TL 38.350.000.USD
(Altmissekizmilyonbesyiizbin.-Tirk Lirasi) (Otuzsekizmilyoniicyiizelli.-
Amerikan Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

80.830.000.-TL 45.253.000.-USD
(Seksenmilyonsekizyiizotuzbin.- (Kirkbesmilyonikiyiizelliticbin.- Amerikan
Tiirk Lirasi) Dolari)

*1,2,3,4,5,6, 7ve 16 no’lu badimsiz béliimlerin toplam dederidir.

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 1,7862.-TL  kabul edilmistir. USD dederi bilgi amagl
verilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1

RAPOR,SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.'nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012REV907 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu asagida listelenen gayrimenkullerin 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi
mevzuati hiilkiimlerine gore hazirlanmistir.

ili istanbul
ilgesi Esenyurt
Koyl Esenyurt
Ada No 347
Parsel No 10
Ana Gayrimenkuliin Niteligi | B.A.K isyeri ve Arsasi
Yiizolglimii 44.448,79
Bagimsiz
Boliim Arsa Payi Kat No Niteligi Malik Hisse
No
1 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
2 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
3 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
4 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
5 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
6 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
7 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
16 889079/4444879 Zemin Ara Katli Depo | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Ozge AKLAR ve sorumlu degerleme uzmani Hiisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.11.2012 tarihinde galismalara baslamis ve
31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini - belirleyen 01.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-2
Rapor Tarihi 05.02.2008 10.03.2008 30.12.2011
Rapor Numarasi 2007A41-3 2008REV132-3 2011A508
Raporu Hazirlayanlar Z?j\iglr;(i?zs-emm Isil Dinger - Mehmet Aslan —
e T Coskun Kanberoglu Makbule Yénel Maya
Gayrimenkuliin Toplam Degeri 68.103.000. -YTL 71.821.000. -YTL 66.520.000. -TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati HiklUmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Namik Kemal Mahallesi, Kiler caddesi, No:96, Esenyurt/ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya
her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorlismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullni satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir
degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipugclarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal
ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tilrkiye niifusu 72.561.312 kisiye yikselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik niifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tiirkiye’nin
yillik nifus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
73 722 988 kisidir. 2010 yilinda Trkiye nin yilhk niifus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Unin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en dusik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nlfus artis hizi en yiksek olan ilk G¢ il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa goére ¢ok bliyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda nemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise {ilke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak ol¢lilmugstir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden nifus)
56.222.356, koy niifusu (belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en disik oldugu il ise % 32 ile
Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18'i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile ise
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 74.412’dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8'dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise
29,8'dir. 15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢agindaki nifus, toplam nifusun % 67,2'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’s1 0-14 yas grubunda, % 7,2’si ise 65 ve daha yukari yas
grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile nifus
yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. YUzolcimU blytklagine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52,
yuzolglimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler’

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve
lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayi ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya bliyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tiirkiye’'de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lretimi ve istihdamda distsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin dists hareketini
surdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
surdardlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldigi gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda
yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava
devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biyik yatirrm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile 2011
yil Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.

2012 yili igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 dnemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirnm yapmak
isteyen yabanci yatirmcilarin 6nd acgilmis olup, bu yasanin 6nimizdeki slire¢te gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirllmasini  saglayacak hususun Kentsel Donldsim ve 2B arazilerinin satisi oldugu
diuslinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin
2013 yilinda daha net hissedilecegi diistiniilimektedir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2012 yili son ceyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu Tirkiye’nin doviz cinsi kredi notunu
BB+'dan BBB-'ye yikseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirnmcilarin goézlerini Tirkiye'ye
cevirmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012 yili icinde kabul
edilen 3 6nemli yasanin etkisinin goriilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina kiyasla
gayrimenkul sektori acisindan daha iyi bir yil olacagl 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitas’’yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki
uc tzerinde kurulmus, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, gineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizl, Beyoglu, Biyikcekmece, Catalca, Cekmekoy,
Esenler, Esenyurt, Eminoni, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kocasinan, Kiiglk¢cekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu'dur. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani,
sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varlig acisindan ilkenin en &nemli ili
durumundadir. 2011 yil adrese dayal niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére, istanbul’'un
toplam niifusu 13.624.240 olarak belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalari iizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ilinin bitki 6rtiisti, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok goriilen bitki
tlrd makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin ozelligi
dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer gortilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi ise kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokilen sularin en 6nemlileri Kiigliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Halig 'e
dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiciikcekmece Goline dokiilen Sazlidere, Blylikcekmece
Goliine dokilen Karasu Deresi, Terkos Goliine doékiilen Tranca Deresi, istanbul ilinin belli basli
akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli (i¢ gdl vardir. Bunlarin {icii de Avrupa yakasindadir. Denizden
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ayrilmis olan Terkos Goliniin suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kiiciikcekmece (11 km?) ve Buylkcekmece (16 km?2) goéllerinin sulari denizle temaslari
oldugu icin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gecgen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl olarak fazla
soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve
istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkl bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen
soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagislh hava kiitlesinin ve 6zellikle Akdeniz'den
gelen 1lik ve yagish hava kitlelerinin etkisi altindadir. Biitlin ilde Karadeniz'in soguk ve yagisl
(poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda
blyik isi farklari goriilmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi ydniinden &nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’'nin en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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3.2.2 Esenyurt ilgesi

Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bolgesinin Trakya alt bdlgesinde, istanbul Metropolitan
alan sinirlan icerisinde yer almaktadir. Bu bolgenin dogusunda Kigikcekmece Goll, batisinda
Bliylikcekmece, kuzeyinde Hosdere kéyl ve TEM Karayolu, glineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu
bulunmaktadir.

Esenyurt'un ylzolgimi 2770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye
teskilatinin kurulmasiyla bolgede bir hizmet atagi baslatiimistir. Esenyurt, 2008 yilinda cikartilan
yasa sonucunda ilce statiisii kazanmistir. Namik Kemal Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere
Mahallesi, inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi , Mehtercesme
Mabhallesi, Yenikent Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak lizere on mahalleden olusmaktadir.

Nifusun 6nemli bir kismi Ardahan, Kars, basta olmak (izere Agri, Erzurum ve Artvin illerinden yogun
gog almistir.

2011 yil ADNKS (Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi)’ne gore Esenyurt ilgesinin toplam nifusu
500.027 olarak belirtilmistir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Esenyurt

Koyl Esenyurt

Ada No 347

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi | Arsa

Yiizolglimii 44448,79

Bagimsiz

Bolim Arsa Payi Kat No Niteligi Malik Hisse

No
1 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
2 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
3 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
4 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
5 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
6 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
7 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
16 889079/4444879 Zemin Ara Katli Depo | Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Esenyurt Tapu Sicil Mudurligi’'nde 14.11.2012 tarih, saat 11:00 itibariyle yapilan incelemede
alinan onayli takyidat belgelerine gore;

1,2,3,4,5,6ve7No’lu Bagimsiz Boliimler;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani 18.03.2009 (19.03.2009 tarih, 6437 yevmiye no)
e  Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir. ( 21.04.2009 tarih, 9856 yevmiye no)

16 No’lu Bagimsiz Boliim;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani 18.03.2009 (19.03.2009 tarih, 6437 yevmiye no)

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine ge¢mistir. ( 21.04.2009 tarih, 9856 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 17.625.000 USD bedelle 1 dereceden, F.B.K. middetle ipotek
bulunmaktadir. ( 09.09.2009 tarih, 24205 yevmiye)

*Degerleme konusu tasinmazlara ait onayl takyidat belgesi ek’te sunulmustur.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

istanbul ili, Esenyurt Tapu Sicil Midirliigi’nden alinan takyidat belgelerine gére degerleme konusu
tasinmazlarin kat irtifaki 19.03.2009 tarih, 6437 yevmiye ile kurulmustur. Bu tarihten sonra
degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi’'nde 14.11.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve 15.11.2012 tarihli onayh imar durum belgesine gore tasinmazlar; 12.11.2010 onay tarihli
“1/1000 6lcekli Esenyurt 4. Etap 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari;

e “Konut DisI Kentsel Calisma Alani”

e Emsal: 1,50

347 Ada, 10
No’lu Parsel
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P = T.C

(M —22d ISTANBUL :
N A ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI

Imar ve Sehircifik Midiriigi

SAYI M 34.3.ESB.013/310.05.01 22 15.11.2012
KONU o denena Hk.

Sn: Kiler Gayrimeokul Yatinm Ortakhin A.S
TSKB Gayrimenkul Deferleme A5,
Meclisi Mebusan Cad, Molla bayir Sok. No :1

Findiklv/Beyoglu/Istanbul

figi: 14.11.2012 tarih ve 25969 sayih yozniz.
ligi yannrzda belirtmis oldufunuz, Esenyurt Iiges, Namik Kemal Mahallesi 347 ada 10 ;?arscl
fstanbul Biyiksehir Belediye Meclisi'mn 12.11.2010 tash ve 2575 sayih karan ile onaylanan
Esenyurt 4, 'I‘:up 11000 Ofgekli Uygulama Imar Plani'nda E:1.50 Konut Disi Kentsel Caligma
Alaninda kalmaktadir

Bilgilerinize rica ederim

v" Ruhsat ve izinler:

» 05.10.2005 tarih, 2005/3412 ruhsat numarali, 63.368 m’ alan icin alinmis “Yapi Ruhsatl”
bulunmaktadir.

= 01.02.2008 tarih, 2008/1927 ruhsat sayili, 70.569 m? alan igin alinmis, tadilat icin verilmis “Yapi
Ruhsat” bulunmaktadir.

= 24.01.2009 tarih, 414 proje numarali toplam 83.560 m? alana igin verilmis, onayli mimari proje
bulunmaktadir.

= 06.03.2009 tarih, 2009/1400 ruhsat sayili, 83.560 m? alan igin alinmis, tadilat icin verilmis “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

*  06.04.2009 tarih, 24 numarali, toplamda 83.560 m” alan icin alinmis “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-Mimari Proje

Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) Aciklama
05.10.2005 - 2005/3412 “Yapi Ruhsati” Yeni Yapi 63.368
01.02.2008 —2008/1927 “Yapi Ruhsati” Tadilat Ruhsati 70.569
Yapi Kullanma iznine

06.03.2009 — 2009/1400 “Yapi Ruhsat1” Tadilat Ruhsati 83.560 esas yapl ruhsati
06.04.2009 — 24 “Yapi Kullanma izin Belgesi” Binanin tamami 83.560
24.01.2009 - 414 “Onayh Mimari Proje” Proje 83.560
RAPOR NO: 2012REV907 RAPOR TARIiHi: 31.12.2012
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v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmazlarin yapi kontrolli Barbaros bulvari, Glinaydin 1 Apartmani, No:129,
K:3, D:6 Balmumcu, Besiktas/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren AKS Proje Yapi denetim Ltd. Sti
tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e SOz konusu tasinmazlar 21.04.2009 tarih, 9856 yevmiye numarasi ile kat irtifakindan, kat
milkiyetine gecis islemi gerceklesmistir.

e S6z konusu taginmazlar 06.06.2008 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Esenyurt Revizyon Uygulama imar
Plani’'nda, yapilasma kosullari TAKS: 0,50, KAKS: 1,00, Hmax: 13,50 m. iken 15.10.2010 onay tarihli
uygulama imar plani kapsaminda Emsal: 1,50 seklinde degismistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda mevcut olan ipotegin proje finansmani maksadiyla tesis
edilmesinden dolayi konu milklerin mevcut durumlari ile GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmayacagi distintlmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda Halka Arzdan sonra herhangi bir ipotek tesis edilmemistir.
Degerleme tarihi itibariyle tespit edilen ipotegin ise Halka Arz asamasi sirasinda mevcut oldugu géz 6niine
alinmis oldugundan konu milkin GYO portféyline alinabilmesinde bir sakinca bulunmadig
distnilmektedir

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir.

RAPOR NO: 2012REV907 RAPOR TARiHi: 31.12.2012
*GIZLiDIR

21



KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BIiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Namik Kemal Mahallesi Kiler Caddesi No:96 Haramidere - Esenyurt / istanbul

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim icin E-5 Karayolu Uzerinde Kigik¢cekmece — Beylikdizi
istikametinde giderken Avcilar koprili kavsagindan Firuzkoy istikametine saga donids yapilir. Firuzkoy
Bulvari Gzerinde yaklasik 4.3 km. sonra kavsaktan sola dénis yapilarak Deniz Gezmis Caddesi’ne giris yapilr.
Deniz Gezmis Caddesi Uzerinde yaklasik 250 m. sonra sola donis yapilir degerleme konusu tasinmazlar
yaklasik 150 m. sonra sol tarafta Kiler Lojistik Merkezi’'nde konumlanmuglardir.

Degerleme konusu tasinmalar ulasim agisindan gerek E-5 Karayolu’na gerek TEM Otoyolu’na olan yakinhg
sebebiyle olduk¢a avantajli bir boélgede konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar Haramidere
bolgesinde konumlanmakta olup, s6z konusu bdlgede lojistik depolar, sanayi tesisleri ve konut yogunluklu
bir yapilasma gozlemlenmektedir. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu olarak, Dogus Otomotiv,
Horoz Lojistik, Esenyurt 80. Yil ilkdgretim Okulu, Torium Alsveris Merkezi gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer
almaktadir.

P

Haramidere i : N e Degerleme
TEM Baglanti ' e Konusu
Yolu ‘ 3 ‘ Tasinmazlar

Beylikdiizii
Bauhaus

Firuzkoy
Bulvari
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
E5 Karayolu (Haramidere Kavsagi) ~ 1,00
Ambarli Limani ~ 4,50
TEM Karayolu (Avcilar-Bahgesehir Kavsagi) ~ 6,80

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde konumlandigi bina; idari bolim ve depolama boélimi olarak ikiye
ayrilmaktadir. Depolama bolimu 3 tam kat ve asma kat olmak Uzere 4 kat, ofis bolimii ise toplam 7 kattan
olusmaktadir ve toplamda 83.560 m?” alana sahiptir. Degerleme konusu 1,2,3,4,5,6 ve 7 no’lu bagimsiz
bolimler tasinmazin 2. bodrum katinda, 16 no’lu bagimsiz bolim ise zemin katinda yer almaktadir.
Degerlemeye konu ana gayrimenkul betonarme karkas olarak insaa edilmis olup, dis cephesi kismen
betonarme, kismen sandvig panel seklindedir.

S6z konusu ana gayrimenkulde, 2. bodrum katta, 7 adet depo, 1 adet ofis, 2. bodrum ara katta 1 adet ofis,
1. bodrum katta 4 adet depo ve 1 adet ofis, 1. bodrum ara katta 1 adet ofis, zemin katta 1 adet ara katl
depo ve 1 adet ofis, zemin ara katta 1 adet ofis, 1. normal katta 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bolimler
bulunmaktadir.

Bagimsiz B6liim No Alani Kat Niteligi

1 974 2. Bodrum Kat Depo

2 17.640,38 2. Bodrum Kat Depo

3 86,24 2. Bodrum Kat Depo

4 86,24 2. Bodrum Kat Depo

5 86,24 2. Bodrum Kat Depo

6 86,24 2. Bodrum Kat Depo

7 86,24 2. Bodrum Kat Depo

16 22.303 Zemin Ara Katli Depo
Toplam 41.348,58

2. bodrum katta yer alan 2, 3, 4, 5, 6, 7 no’lu bagimsiz bolimler mevcut durumda gayrimenkulin niteligine
uygun olarak depolama amagl kullanilmaktadir. 1 no’lu bagimsiz bélim kademe amach kullanihp arag
bakim amacli konusulmustur.

Zemin katta yer alan, 16 no’lu bagimsiz bolim “Asma kath depo” alani Kiler Alisveris Hizmetleri tarafindan
kullanilmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimin Ust katinda arsiv, gorsel (irlin atélyesi, personel odalari gibi
hacimler bulunmaktadir. Zemin katta depolama alani, toplamda 33 adet soguk odadan olusan entegre
bolima, unlu mamiller bolimi, bakliyat ambalajlama bolimi ve sebze meyve bolimi bulunmaktadir.
Depolama alanlarinda yerler sertlestirilmis beton, entegre, unlu mamiller ve bakliyat béliimiinde ise yer
dosemesi epoksi seklindedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi Al- A2-A3 Blok

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

Yasi ~4

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik Nizam

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

Dis cephe Siva lizeri boya, Aliminyum sandavig panel
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitma sogutma sistemi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bag.Bol. No L] Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Amaci
Aliminyum,
1,2,3,4,5,6,7 Depo Yiizey Sertlesticili Beton Kaset doseme Demir Floresan
Depo, Arsiv,
personel Ylzey Sertlestiricili Asma Tavan,
16 odalari Beton, Epoksi trapez sag Aliminyum, Floresan

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazlar 44.448,79 m? alana sahip tizerinde konumlanmistir.

= Ana gayrimenkul 7 adet ofis, 12 adet depo olmak lizere toplam 19 bagimsiz bolimden olusmaktadir.
= Tasinmazin yakin gevresi, konut ve depolama tesislerinin bulundugu bir yapilasmaya sahiptir.

= 8 adet bagimsiz bolim toplam 41.348,58 m”alana sahiptir.

= Tasinmazlarin yapi kalitesi iyi seviyededir.

= Tasinmazlar yaklasik 4 yasindadir.

= Tasinmazlar bakimli durumdadir.

= Degerleme konusu tasinmazlardan 16 no’lu bagimsiz bolim zemin kat ve asma katta yer alirken, diger
bagimsiz bélimler 2. bodrum katta yer almaktadir.

= Tasinmazlarin bulundugu bodlge egimli bir arazi yapisina sahip olmasi sebebiyle E-5 Karayolu’'ndan
gorinurltgli bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir milkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en
iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim ytiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Depolama” amacli kullanimidir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v' Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine v’ S6z konusu tasinmazlar 1. derece
sahip olup, kat milkiyetine gecmislerdir. deprem bolgesinde yer almaktadir.

v' Taginmazlar bakimli durumdadir.

v' Taginmazlarin iginde halihazirda kiracilar
bulunmaktadir.

v' Tasinmazlar E-5 ve TEM Otoyolu’na yakin

konumludur.
FIRSATLAR TEHDITLER
v' Tasinmazlar gelismekte olan bir bdlgede v" Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
konumlanmaktadirlar. dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi

gibi gayrimenkul sektériini de olumsuz

Lojistik sektoriiniin gelecek vyillarda daha yonde etkilemektedir.

fazla gelisme gostermesi beklenmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma analizi ve direkt kapitalizasyon yontemleri
kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilimistir.

Satilik Depo Emsalleri

v" Degerleme konusu tasinmazlara nispeten yakin konumlu, Sanayi Mahallesinde konumlanmis
yaklasik 7 yillik 200 m? alana sahip, yiikleme kapisinin bulundugu deponun 380.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisine ulasilmistir. ( 1.064 USD/m? — 1.900 TL/m?)

v" Degerleme konusu tasinmazlara nispeten yakin konumlu, Esenyurt sanayi bélgesinde konumlanmis,
yaklasik 10 yillik 220 m? kapali alana sahip deponun 455.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. ( 1.158 USD/m?- 2.068 TL/m?)

v Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, yaklasik 9 yillik 450 m? kapali alana sahip deponun
900.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. ( 1.120 USD/m? — 2.000 TL/m?)

v Degerleme konusu tasinmazlara nispeten yakin konumlu, Kirag bélgesinde konumlanmis, 200 m®
kapali alana sahip yiikleme kapili deponun 360.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulasiimistir.
(1.008 USD/m? - 1.800 TL/m?)

v" Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumlu, 2.100 m? kapali alanli, yikleme kapisi olan
depo ve ofis binasinin 2.200.000 USD bedelle satilik oldugu &grenilmistir. (1.048 USD/m’ — 1.872
TL/m?)

v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 6.000 m? kapalh alanl, yiikleme rampal depo ve
fabrika binasinin 6.000.000 USD bedelle satilik durumda oldugu &égrenilmistir. (1.000 USD/m? -

1.786 TL/m?)
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Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 200 Depo 1.064 1.900 Esenyurtta satilik durumda.
2 220 Depo 1.158 2.068 Esenyurt sanayi bolgesinde.
3 450 Depo 1.120 2.000 Esenyurt sanayi bolgesinde
4 200 Depo 1.008 1.800 Kirag Bolgesinde konumlu.
5 2.100 Depo+Ofis 1.048 1.872 Yakin konumlu.
6 6.000 Depo+Fabrika 1.000 1.786 Yakin komulu.

Kiralik Depo Emsalleri

v Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, h=5 m olan 3.500 m” alana sahip, yaklasik 10 yillik
yiikleme kapili deponun 23.000 TL bedelle kiralik durumda oldugu 6grenilmistir. (3.7 USD/m? /ay -
6.6 TL/m?/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, h=4 m olan 3.000 m? Alana sahip deponun 16.500
USD bedelle kiralik durumda oldugu 6grenilmistir. (5.5 USD/m?/ay - 9.8 TL/m?/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede, baglanti yollarina yakin konumlu, 9.300 m?
kapali alana sahip, depo icin 41.850 USD kira bedeli istendigi 6grenilmistir. (4.5 USD/m?/ay, 8
TL/m*/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda h=5 m olan 3.000 m? kapali alanli deponun 25.000
TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (4.7 USD/m?/ay, 8.3 TL/m*/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumlu, Haramidere’de yer alan, h=5 m olan,
yaklasik 10 yillik yikleme kapili 2.000 m? kapal alanli deponun 15.000 TL bedelle kiralik durumda
oldugu 6grenilmistir. (4.2 USD/m?*/ay, 7.5 TL/m?*/ay)

v Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumlu, Kira¢’ta yer alan h=4 m olan 1.500 m?
kapah alanh yikleme kapili deponun 6.750 USD bedelle kiralik oldugu o6grenilmistir. (4.5
USD/m?/ay, 8 TL/m?/ay)

v' Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumlu, Kira¢’ta yer alan h=5 m olan 4.000 m?
kapal alanh yiikleme kapili deponun 20.000 USD bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (5 USD/m?/ay,
8.9 TL/m*/ay)

v Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde yapilan arastirmalar sonucu, 11.000 m? kiralanabilir
alanli Esenyurt lojistik tesisinde kiralamalarin 6.2 USD/m?/ay mertebelerinde oldugu 6grenilmistir.
(6.2 USD/m?/ay — 11.1 TL/m?/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, h=5 m olan 6.000 m? kapal alanh yikleme kapili
depolama tesisinin 6 USD/m? bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (6USD/m?/ay — 10.7 TL/m?/ay)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 3.500 Depo 3.7 6.57 Tasinmazlara yakin konumludur.

2 3.000 Depo 5.5 9.8 Tasinmazlara yakin konumludur.

3 9.300 Depo 4.5 8 Tasinmazlara yakin konumludur.

4 3.000 Depo 4.7 8.3 Tasinmazlara yakin konumludur.

5 2.000 Depo 4.2 7.5 Haramidere’de konumlu.

6 1.500 Depo 4.5 8 Kirag’ta konumlu.

7 4.000 Depo 5 8.9 Kirag’ta konumlu.

8 11.000 Depo 6.2 11.1 Esenyurt Lojistik Tesisi

9 6.000 Depo 6 10.7 Haramidere’de konumlu.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin Haramidere bolgesinde konumlanmasi, mevcut nitelikleri, insaat
kalitesi, devam eden kira s6zlesmelerinin bulunmasi, TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’na yakin konumda
bulunuyor olmasi, prestijli bir yapi olmasi gibi durumlar g6z 6niinde bulunarak her bir bagimsiz bolim
icin asagidaki birim m? degerleri tespit edilmistir.

Ba'é.nr;nsu TR Birim Deger | Toplam Deger
Boliim Kat Niteligi | Alani (m2) (USD/m2) (USD)
No
2. Bodrum
1 Kat Depo 974 975 949.650
2. Bodrum
2 Kat Depo 17.640 925 16.317.352
2. Bodrum
3 Kat Depo 86 1.050 90.552
2. Bodrum
4 Kat Depo 86 1.050 90.552
2. Bodrum
5 Kat Depo 86 1.050 90.552
2. Bodrum
6 Kat Depo 86 1.050 90.552
2. Bodrum
7 Kat Depo 86 1.050 90.552
Ara Kath
16 Zemin Depo 22.303 925 20.630.275
Toplam Deger (USD) 38.350.037
Toplam Deger (TL) 68.500.835
Toplam Yaklasik Deger (USD) 38.350.000
Toplam Yaklasik Deger (TL) 68.500.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir lreten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde
“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formilinden
yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmistir.
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Iia?lmsu Kat Niteligi | Alani (m2) Birim Deger |Aylik Kira Degeri Villik Kira Degeri Kap. Tavslnr.'nazm
Bo6lim No (UsD/m2) (USD) Orani Degeri (USD)
1 2. Bodrum Kat Depo 974 6,90 6720,6 80.647,20 0,09 896.080
2 2. Bodrum Kat Depo 17.640 6,80 119954,584 1.439.455,01 0,09 15.993.945
3 2. Bodrum Kat Depo 86 7,00 603,68 7.244,16 0,09 80.491
4 2. Bodrum Kat Depo 86 7,00 603,68 7.244,16 0,09 80.491
5 2. Bodrum Kat Depo 86 7,00 603,68 7.244,16 0,09 80.491
6 2. Bodrum Kat Depo 86 7,00 603,68 7.244,16 0,09 80.491
7 2. Bodrum Kat Depo 86 7,00 603,68 7.244,16 0,09 80.491
Ara Katli
16 Zemin Depo 22.303 6,80 151660,4 1.819.924,80 0,09 20.221.387
Toplam Deger (USD) 37.513.865
Toplam Deger (TL) 67.007.265
Toplam Yaklagik Deger (USD) 37.510.000
Toplam Yaklagik Deger (TL) 67.010.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu degerleme calismasinda emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

» Gayrimenkullerin  emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan degeri 68.500.000.-TL
(Altmigsekizmilyonbegsyiizbin.-TL) takdir edilmistir.

» Gayrimenkullerin direkt kapitalizasyon analizi yontemiyle bulunan degeri ise 67.010.000.-TL
(Altmigyedimilyononbin.-TiirkLirasi) takdir edilmistir.

Bolgede vyapilan arastirmalarda emsal karsilastirma yontemine goére bulunan degerlerin, direkt
kapitalizasyon yontemine gore bulunan degerlere gére daha somut degerlerde olmasi nedeni ile raporun
sonu¢ degeri olarak; emsal karsilastirma yontemine gore bulunan deger olan 68.500.000.-TL
(Altmigsekizmilyonbesyiizbin.-TL) nihai deger olarak taktir edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tagsinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2012 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Haric)

68.500.000.-TL 38.350.000.USD
(Altmissekizmilyonbesyiizbin.-Tirk Lirasi) (Otuzsekizmilyonicyuzelli.-
Amerikan Dolari)

31.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

80.830.000.-TL 45.253.000.-USD
(Seksenmilyonsekizyiizotuzbin.- (Kirkbesmilyonikiyiizelliticbin.- Amerikan
Tiirk Lirasi) Dolari)

*1,2,3,4,5,6, 7ve 16 no’lu badgimsiz béliimlerin toplam dederidir.

* KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uyqulamasi
olacadi varsayilmistir.

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 1,7862.-TL  kabul edilmistir. USD degeri bilgi amagl
verilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

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

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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