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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 31.12.2012
tarihinde 2012REVB115 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin 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 gerceklestigi;

= 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 hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

(INCUVLCIW-X DLW Fehmi Yagcilar Mahallesi, Acikel Sokak, No: 31, Altindag / ANKARA
INCUVANLOIUNCIIVN YN Hipermarket, restaurant ve depo olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BILGILERI Ankara ili, Altindag ilgesi, Fehmi Yagci Mahallesi, 4275 Ada, 1 Parsel
no’lu “8 Katli Betonarme isyeri ve Arsas” vasifl, 3.093,00 m?
ylzolgimli tam hisse ile “Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.”
mulkiyetindeki bodrum kat, 1192/6186 arsa payll 1 no’lu
“Hipermarket”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payh 2 no’lu “Diikkan”;
bodrum kat, 42/6186 arsa payh 3 no’lu “Dikkan”; 1. ve 2 .bodrum kat,
42/6186 arsa payli 4 no’lu “Depo’lu Diikkan”; 1. bodrum kat, 42/6186
arsa payll 5 no’lu “Dikkan”; 3. bodrum kat, 40/6186 arsa payli 134
no’lu “Ticari Depo”; 3. bodrum kat, 16/6186 arsa payli 135 no’lu
“Ticari Depo” vasifli gayrimenkulerdir.

iIMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmaz, Altindag Belediyesi tarafindan
yapilmis olan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani’na gore “Belediye
ve Saglik Tesisi, Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alan1” icerisinde
kalmakta olup, yapilasma kosullari;
e 5katizinli,
e Hmax: 15,50 m.,
e Cekme mesafeleri: 5,00 m. olarak belirlenmistir.

TASINMAZLARIN 31.12.2012 TARiHiLi PiYASA DEGERI (KDV HARI()

6.000.000.- TL 3.359.000.- USD
(Altimilyon.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyoniigyiizellidokuzbin.- Amerikan Dolari)

TASINMAZLARIN 31.12.2012 TARiHiLi PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

7.080.000.- TL 3.963.620.- USD
(Yedimilyonseksenbin.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyondokuzyiizaltmisticbinaltiyiizyirmi.-
Amerikan Dolari)

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

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

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

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

* Degerleme konusu tagsinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince GYO portféyiine
alinmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiiniilmektedir.

OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
\ ,
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2011REVB115 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Altindag ilcesi, Fehmi Yagci Mahallesi, 4275 Ada, 1 Parsel no’lu “8 Katli
Betonarme isyeri ve Arsasi” vasifli, 3.093,00 m?2 yiizélciimlii tam hisse ile “Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.” miulkiyetindeki bodrum kat, 1192/6186 arsa payh 1 no’lu “Hipermarket”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa
payli 2 no’lu “Dukkan”; bodrum kat, 42/6186 arsa payl 3 no’lu “Dikkan”; 1. ve 2 .bodrum kat, 42/6186 arsa
payli 4 no’lu “Depo’lu Dukkan”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payli 5 no’lu “Duikkan”; 3. bodrum kat, 40/6186
arsa payll 134 no’lu “Ticari Depo”; 3. bodrum kat, 16/6186 arsa payli 135 no’lu “Ticari Depo” vasifli
gayrimenkullerin 31.12.2012 tarihli piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Sermaye
Piyasasi Mevzuati HikUmleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.11.2012 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
31.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 01.11.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 01.11.2012 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmleri'ne gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme g¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanmis degerleme calismasi
tasinmazlarin piyasa degeri olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor Tarihi 30.12.2011

Rapor Numarasi 2011B81

Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN
Makbule YONEL MAYA

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) 5.800.000 TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Namik Kemal Mahallesi, Kiler Caddesi, No: 96, Kat: 3, Esenyurt / ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, 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 milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. 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 yatirm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirmlar igin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl 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, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak (lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektérin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net buglnkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin 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 taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sliresinin mimkin olmadigl 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 A.S.

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, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
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 Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye niifusunun
71.517.100 iken 31 Aralk 2009 tarihi itibariyle Tarkiye niifusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tiirkiye’nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tarkiye'nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

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

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gére ¢ok buyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yuizde 64,9'a 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5’ine ylkselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak él¢tilmustir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nfus
oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en disiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dir.

Ulke nifusunun %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 kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 29,8’dir.
15-64 yas grubunda bulunan galisma gagindaki niifus, toplam niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi.” Tlrkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi
blyudklugine gore ilk sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 52, yizolgimi en kigik 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 vyillardaki yabanci yatirrm orani diismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektorindeki 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 olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiclilerek gecirdigi, fiyatlarin diisis hareketini
sirdlrdGgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tlke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinidm ile birlikte
sardaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsasinin 2010 yili basi 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 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biyilk yatinm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim slireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 il icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri i¢in satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirim yapmak isteyen
yabanci yatirimcilarin 6nd agilmis olup, bu yasanin éniimizdeki stirecte gayrimenkul piyasasina ciddi
bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Miitekabiliyet yasasi ile yabanci sermayeyi ¢cekmek ve cari
acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak arttirilmasini
saglayacak hususun Kentsel Donlisiim ve 2B arazilerinin satisi oldugu distniilmektedir. Bu yasalar ile
veni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha net
hissedilecegi diistinilmektedir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2012 yili son geyreginde Fitch Derecelendirme Kurulusu Turkiye’nin doviz cinsi kredi notunu BB+'dan
BBB-'ye yiikseltmistir. Bu olumlu gelisme ile yabanci yatirimcilarin gozlerini Tirkiye'ye ¢evirmesi
beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan bu olumlu gelisme ve 2012 yili icinde kabul edilen 3
onemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 vyilina kiyasla
gayrimenkul sektori acisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngoriilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yuzolgimi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir.

— 1 Yolo
—— Devlet Yoly
—— Simr

ikinci blyilk metropoli haline gelmistir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve
Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda  Eskisehir;
glneyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun calismalarini yiritmek i¢in karargah
olarak secilen Ankara’da 27 Aralik 1919'da blyuk bir
coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatirk, Tirkiye
Cumbhuriyeti’'nin temellerini de burada atmistir. 23
Nisan 1920’de kurulan TBMM Hukiimeti'nin idare
merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te cikarilan
bir kanunla da Tirkiye’nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik,
siyasal, askeri ve kiltiirel gelisime sahne olan Ankara;
buglin, tim sektoérler itibariyla kalkinmig, Ulkemizin

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gldil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Golbasi, Kegidéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (izere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Niifusu;

Niifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran % 2011 Oran %
Kirsal Niifus | 399.907 12,36 | 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73 128.777 2,54
Kentsel

Niifus 2.836.719| 87,64 |3.540.522| 88,34 |(4.513.921| 97,06 |4.641.256| 97,27 |4.762.116| 97,46
Toplam 3.236.626| 100,00 |4.007.860| 100,00 |(4.650.802| 100,00 |4.771.716| 100,00 [4.890.893| 100,00

* Sehir ve Kdy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
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3.2.2 Altindag ilgesi

i s A ‘ 2 i¢ Anadolu Bolgesi'nde, Ankara ili’ne bagli
Cicekli $ ’
| Dodu : . . o
) 3 ’%ﬁ Dogantepe bir ilce olan Altindag, Ankara Ovasi,
il % /" Haskey/ | Gilpmar 0 e Cubuk ve Mdrtet Ovalari arasindaki
Eélence“06 S Kalaba e engebeli arazide kurulmustur. Kuzeyde
V' Ginegevier L .
o Karaghiepe 3'* %@ § ¥ /%o on, Cubuk; batida Kecioren ve Yenimahalle;
9, . o .
o G / g o e glneyde Cankaya ve Mamak; doguda ise
% T e 4 A Alemdag Camj i .. T
O et v i S Elmadag ilceleri ile gevrilidir.
Bk i Gimisere s AL 1INDAG o
3| Genel UMUSCETE ' Kamposd 4 ok CO--p . ... .
i _MoaTssk sei 4 Battalgazi lice; Kegioren, Yenimahalle ve Cankaya
T L Sitel . . v ..

o Tl . > i Bosanc ilcelerine dogru diiz; Mamak ve Cubuk
Zibeyde  Ziraat A onlinde ise orta yikseklikte tepelerden
Hanim : Caliskanlar Giitepe qg ¥ . y P L

el @ a olusan bir arazi yapisina sahiptir.
Cebec o o
o 0/ A Wt i e Hidirlktepe, Karyagdi Dag ve Ankara
P R % . .
Celebi f 5 Engrd %) Ovasi ilgenin sinirlarindadir. Cubuk Cayi
A Q¢ .. . . o
NG s, pd Uzerinde kurulan Gubuk Baraji Altindag’
¢ \ o ol . o e oy
N\ ey e Hiseyingazl araagac kuzey ve glney yoéninden ikiye
AN 2 / "o, el | .. .
% 3 oude : Alodac bélmektedir.
v, )% @

VAN . I .. -

NI é‘ e, s Yy, Deniz seviyesinden yiiksekligi 850 m. olan
Anttepe . *\_ Gindogau Y Bahoelerii ilcenin yizélcimi 170 km? olup, 2010 yil

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Veri
Tabani’na gore toplam nifusu 365.920'dir.
Ankara’nin metropol ilce merkezlerinin basinda gelmektedir. ilge’nin gelisimi Ankara ile baglantili
olmustur. 13 Ekim 1923 tarihinde Ankara’nin baskent olmasiyla hizli bir niifus artisi baslamis ve 1955
yilinda Altindag ilgesi kurulmus ve 29 Kasim 1983 tarihinde ilge olarak buglnki idari yapisina
kavusmustur.

1990, 1997, 2000, 2007, 2008, 2009 ve 2010 Yili Niifus Sayimi Sonuglari:

Niifus

Durumu 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011
ilce Merkezi |417.616 |388.818 |400.023 |367.471 |367.812 |367.340 365.920 365.915
Koyler 5.052 5.814 7.078 3.264 - - - -

Genel

Toplam 422.668 |394.632 |407.101 [370.735 (367.812 |367.340 365.920 365.915

Nifus Artis Hizi: Altindag ilgesinde 1990 yilina gére, 1997 yilinda nifus artisinda yaklasik %6,63
oraninda dusls, 1997 yilina gore, 2000 yilinda niifus artisinda yaklasik %3,16 oraninda artis, 2000 yilina
gore, 2007 yilinda niifus artisinda yaklasik %8,93 oraninda diisis, 2007 yilina gére, 2008 yilinda niifus
artisinda yaklasik %0,79 oraninda disls yasandigl gozlemlenmistir. 2010 yilinda ise 2009 yilina gore
%0,3 dislis gorilmektedir.

Go¢ Durumu ve Niifusa Etkisi: ilcede niifusu biiyiik 6lgiide Orta Anadolu illerinden i¢ gé¢ almistir.

Ekonomik Yapi: ilce ekonomisi, tasra ilce ekonomilerindeki gibi tarimin cok biyik agirhg ile ise
baslamis, ticaret ve hizmetler sektoriinde daima bir agirhg olmustur. Su anda ise sanayi ve kiguk
sanayi dallarinda oldukga bilytk gelisme vardir.
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Bolgelerde, aileler kendilerine yetecek kadar tarim ve hayvancilik yaparlar, gelismis mobilyacilik, oto
tamiri ve kiglik sanayi ile meyve suyu fabrikalari girdi saglar. Bunun disinda halkin ¢ogunlugu memur
ve esnaf ile iscilerden olugsmaktadir. Agir sanayi ve yan kuruluslar yeni gelisme halindedir.

Sanayi: ilcede gida sanayi, temizlik sanayi maddeleri {zerine tesisler ve tugla fabrikalari vardir.
Siteler’deki Mobilyacilar Sitesi Orta Dogu capinda bir sitedir. Ayrica yine Siteler’de demirciler esnafi ve
bunlarin disinda Yeni Sanayi, Biiyiik Sanayi, Ata Sanayi gibi sanayi bolgeleri vardir. ilge merkez ilge
ylUzolgimi itibariyle bliyik olmamasina ragmen civar ilcelere de hitap eden oldukga blylk isci
kapasitesine sahiptir.

Tarim: ilge genellikle daglk ve engebeli bir arazi yapisina sahip olup, ova kisimlari tiim arazinin az bir
kismini kapsar, dikkat cekici bir Ozellik olarak tarim arazilerinin kire¢ topraklardan olustugu
gorilmektedir. Bu durum yapilan ziraat seklini sinirlayici bir faktér olmaktadir.

Toplam 7.158 hektar tarim arazisi vardir. Bunu 2.816,5 hektari ekilebilen tarim arazisi olup, ekili tarim
alani 1.369 hektar, nadas alani 1.355 hektar, bag-meyve-sebze 67,5 hektar ve cayir-mera 1.550
hektar’dir.

Tarima elverisli arazide hububat tarimi, bagcilik ve meyvecilik yapilmaktadir. Cayir ve mera arazisi de
¢cok oldugundan hayvancilikta 6nemli yer tutmaktadir. Orman arazisi 375 hektardir. Tarimin agirhgini
tarla ziraati olusturur. ikinci sirayi ise hayvancilik alir. Cayir ve mera ile yem bitkileri retimi ise
hayvancilikla dogru orantili bir sekilde artis gostermektedir. Koylerde aileler bugday, fig, mercimek ile
domates, fasulye ve biber cinsinden sebze tarimi ile ugrasirlar.

Hayvancilik: Buglnkii durumu ile hayvancilik, Tirkiye’nin ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir.
ilcenin hayvancilk durumu sit sigirciligl, besi sigirciligi, koyunculuk ve tiftik kegi yetistiriciligi diye
ayrilabilir.

Sut sigircilig gelismis manada yapilmaktadir. ilcede biiyiikbas hayvan besiciligi ile istigal eden besi
isletmesi mevcuttur. Suni tohumlama mevcut imkanlarla bilhassa sigir kiltir irk 1slahi cihetine gidilmek
suretiyle et, st ve diger hayvansal Urilnlerin artirilmasina ¢alisilmaktadir.
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BOLUM 4

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

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

ili Ankara

ilgesi Altindag

Mahallesi Fehmi Yagci

Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 4275

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 8 Katli Betonarme s Yeri ve Arsasi

Yiizélglimii 3.093,00 m?

Maliki Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Hissesi Tam

BAGIMSIZ BOLUM NO NITELIGI KAT ARSA PAYI
1 Hipermarket Bodrum 1192/6186
2 Dikkan 1. Bodrum 42/6186
3 Dikkan Bodrum 42/6186
4 Depolu Duikkan 1.ve 2. Bodrum 42/6186
5 Dikkan 1. Bodrum 42/6186

134 Ticari Depo 3. Bodrum 40/6186
135 Ticari Depo 3. Bodrum 16/6186

* Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 3 ve 4 no’lu bagimsiz boliimlerin_tapu kiitiigiinde yer alan kat
konumlarina iliskin verilerin, tasinmazlar icin diizenlenmis onayli mimari proje ve mevcut durumuna goére
farkhliklar tespit edilmis olup, tapudaki verilerin sehven yanlis yazilmis oldugu bilgisine ulasiimistir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Altindag Tapu Sicil MdirlGgi’nde 08.11.2012 tarih, saat 14:15 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
resmi takyidat belgesine gore s6z konusu tasinmaz lizerinde;

Rehinler Hanesi’'nde:

Degerleme konusu 1, 134 ve 135 no’lu bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;

* Tarkiye Finans Katihm Bankasi A.S. lehine 15.000.000 TL tutarinda, bila faizli, F.B.K. siireli 1. derece ipotek
bulunmaktadir. (07.07.2008 tarih 9205 yevmiye)

Degerleme konusu 2, 3, 4 ve 5 no’lu bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;

* Tarkiye Finans Katihm Bankasi A.S. lehine 2.200.000 TL tutarinda, bila faizli, F.B.K. siireli 1. derece ipotek
bulunmaktadir. (11.08.2008 tarih 10762 yevmiye)
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irtifaklar Hanesi’nde:

Dederleme konusu 1, 2, 3, 4, 5, 134 ve 135 no’lu bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;

* Bu parsel lehine 123,75 m? 4794 ada 8 parsel aleyhine gecit hakki bulunmaktadir. (08.11.2000 tarih, 5007

yevmiye)

Beyanlar Hanesi’'nde:

Degerleme konusu 1, 2, 3, 4, 5, 134 ve 135 no’lu bagimsiz béliimler lizerinde miisterek olarak;

* Yonetim Plani: 01.03.2000

* KM’ye cevrilmistir. (Baslama Tarihi: 02.05.2011, Bitis Tarihi: 02.05.2011, Siire: -) (03.05.2011 tarih, 10005

yevmiye)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili olarak son Ui¢ yil igcerisinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. 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.

Altindag Belediyesi imar Mudurligi‘nde 07.11.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gére ve 07.11.2012 tarih 33-01.02/310.05.01/PL-1768/15228/12 sayili resmi imar durum belgesine
gbre tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz, Altindag Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plan’na gore “Belediye ve Saglik Tesisi, Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani” icerisinde
kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e 5 Kkatizinli,

e Hmax: 15,50 m.,

e Cekme mesafeleri: 5,00 m. olarak belirlenmistir.
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Degerleme konusu tasinmaza ait 03.09.1998 onay tarihli mimari proje mevcuttur.

Altindag Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmaza ait 144 adet bagimsiz
bulunmaktadir.

Altindag Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmaza ait 144 adet bagimsiz
bolim 15.137,00 m” alan icin verilmis 05.10.2000 tarih, 99 sayili yapi kullanma izin belgesi
RAPOR NO: 2012REVB115

bolim 15.137,00 m*alan icin verilmis 17.11.1998 tarih, 129 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.
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Yapi Ruhsati-Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni | Alani(m?) | Agiklama

17.11.1998 tarih, 129 sayili (Yapi Ruhsati) Yeni ingaat 15.137,00 -

05.10.2000 tarih, 99 sayil (Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni insaat 15.137,00 -

v" Yapi Denetim:

e  Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.

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

Altindag Belediyesi imar Midiirliigii yetkililerinden alinan bilgilere goére, degerleme konusu parselin
son (¢ yilik dénem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin GYO portféyline alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine
gore mumkin olabilecegi ve ayrica tasinmazlarin tapu kaydinda mevcut olan miusterek ipotegin proje
finansmani maksadiyla tesis edilmesinden dolayl konu miilkiin GYO portfoylne alinabilmesinde ipotekten
dolayl bir sakinca bulunmadig distnilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 3 ve 4 no’lu bagimsiz bélimlerin tapu
katuginde yer alan kat konumlarina iliskin verilerin, tasinmazlar igin dizenlenmis onayli mimari proje ve
mevcut durumuna gore farkhlklar tespit edilmis olmasina ragmen mimari projenin mevcut duruma uyumlu
olmasi ve tapudaki verilerin sehven yanlis yazilmis oldugu bilgisine ulasilmasindan dolayl ve degerleme
konusu arsa Uzerinde gecit hakkinin konu parsel lehine olmasi sebebiyle GYO portféyline alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore mimbkiin olabilecegi diisiintilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu varliklar lizerinde, “ipotek: Tiirkiye Finans Katiim Bankasi A.S. lehine 15.000.000 TL
tutarinda, bila faizli, F.B.K. siireli 1. derece ipotek bulunmaktadir. (07.07.2008 tarih 9205 yevmiye)” S6z
konusu ipotek Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.’ye ait tam hisse iizerinde tesis edilmistir ve 1, 134 ve
135 no’lu badimsiz béliimler miisterektir. ve “Ipotek: Tiirkiye Finans Katilim Bankasi A.S. lehine 2.200.000 TL
tutarinda, bila faizli, F.B.K. siireli 1. derece ipotek bulunmaktadir. (11.08.2008 tarih 10762 yevmiye)” S6z
konusu ipotek Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ve ait tam hisse lizerinde tesis edilmistir ve 2, 3, 4 ve 5
no’lu bagimsiz béliimler miisterektir. Konu tasinmazlar tzerinde yer alan onayli takyidat bilgileri rapor ekinde
sunulmaktadir. S6z konusu ipoteklerin proje finansmani maksadiyla tesis edildigi tespit edilmistir. S6z konusu
ipotek ile ilgili resmi yazi ekte sunulmaktadir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu igcinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme c¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Fehmi Yagcilar Mahallesi, Agikel Sokak, No: 31, Altindag / ANKARAdir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; bolgede bilinirligi yiksek olan, Sehit Kaya Aldogan Caddesi, Babir
Caddesi ve Atindag Caddesi’'nin kesistigi doner kavsaktan Altindag Caddesi istikametinde, bati yoninde
yaklasik 310 m ilerlenildiginde s6z konusu tasinmazlar yolun sag kolu Uzerinde kalmaktadir. Konu
tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmazin Altindag Caddesi, Ayce Sokak, Acikel Sokak ve Atesbocegi Sokak olmak
Uzere dort yola da cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar ise Acikel Sokak Uzerinde yer
almaktadir.

S6z konusu 4275 ada 1 no’lu parsel tzerinde yer alan tasinmazlar bolgenin 6nemli ulasim arterlerinden olan
Altindag Caddesi iizerinde konumlu olup, bdlgenin énemli akslarindan olan irfan Bastug Caddesi’ne yakin
konumda yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Yunus Emre Halk Carsisi, Diskapi SSK Hastanesi, Mevkii Askeri
Arastirma Hastanesi, ihsan Sungu ilkégretim Okulu, Altindag Telekom Genel Miidiirligi ve konut kullanimh
yapilar bulunmaktadir. S6z konusu gayrimenkul irfan Bastug Caddesi’'ne ~300 m., Diskapi SSK Hastanesi'ne
~250 m., Altindag Belediyesi’'ne ~2,20 km. ve Ankara Sehir Merkezi'ne 4,50 km. uzaklikta bulunmaktadir.
Tasinmazlara 6zel ve toplu tasima araglari ile ulasmak mimkindur.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
irfan Bastug Caddesi ~0, 30 km.
Belediye Halk Carsisi ~0,10 km.
Ankara Sehir Merkezi ~4,50 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Altindag ilgesi, Fehmi Yagci Mahallesi, 4275 Ada, 1 Parsel no’lu “8
Katli Betonarme isyeri ve Arsasi” vasifli, 3.093,00 m? yiizélciimli tam hisse ile “Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S.” mulkiyetindeki bodrum kat, 1192/6186 arsa payh 1 no’lu “Hipermarket”; 1. bodrum Kkat,
42/6186 arsa payl 2 no’lu “Diikkan”; bodrum kat, 42/6186 arsa payl 3 no’lu “Dukkan”; 1. ve 2 .bodrum kat,
42/6186 arsa payli 4 no’lu “Depo’lu Dukkan”; 1. bodrum kat, 42/6186 arsa payl 5 no’lu “Diikkan”; 3. bodrum
kat, 40/6186 arsa payh 134 no’lu “Ticari Depo”; 3. bodrum kat, 16/6186 arsa payli 135 no’lu “Ticari Depo”
vasifli gayrimenkulerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz, 4275 ada 1 no’lu parsel izerinde betonarme karkas
yapl tarzinda ayrik nizam seklinde insaa edilen 3 bodrum + zemin + 4 normal kat olmak {izere toplam 8 kattan
olusmaktadir. Konu yapinin 3. bodrum katinda elektrik odasi, kazan dairesi ve ticari depolar; 2. bodrum
katinda hipermarket, depo ve WC alanlari; 1. bodrum katinda hipermarket, mal kabul birimi, 4 adet magaza,
depo ve unlu mamdller deposu; zemin katinda 41 adet dikkan, 1 adet depolu diikkan ve 1 adet biife; 1.
normal katinda 41 adet diikkan; 2. normal katinda 17 adet biiro; 3. normal katinda 18 adet muayenehane; 4.
normal katinda 18 adet muayenehane bulunmaktadir.

Degerleme konusu 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bolim mevcut durumda hipermarket olarak kullaniimaktadir.
Degerleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim binanin 1. ve 2. bodrum katinda konumlu olup, onayh mimari
projesine gore brit 3.471,11 m? kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmazin zemin hacimlerinde mermer;
kolonlarinda PVC panel kaplama, diger duvar bolimlerinde plastik boya; tavanlarinda ise asma tavan tercih
edilmistir. Konu tasinmazlar icerisinde mimari projeden farkli olarak PVC paneller araciligi ile baz
bolimlendirmelere gidilmis olup, kullanim alanlarinda herhangi bir artis gorilmemistir. S6z konusu 1 no’lu
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bagimsiz bolim igerisinde hipermarket béliminden ayri olarak isletme midiri odasi; UPS odasi; soyunma
odalari; 3 adet gida deposu; kuruyemis deposu; balik, sarkiteri, kasap ve 1 adet bos depo olmak lzere
toplam 4 adet soguk hava deposu ve WC alanlari bulunmaktadir. Hipermarket bolimi haricindeki zemin
hacimlerinde karo mozaik tercih edilmis olup, duvarlarinda 1,80 m. seviyesine kadar seramik kaplanmistir.
Hipermarket bolimiiniin girigleri 1. bodrum kat izerinden bina ana girisinden ve 2. bodrum kattan otopark
béliminden saglanmaktadir. Konu tasinmazin giris bolimlerinde aliminyum sikisma o6nleyici sensorli
otomatik kapilar tercih edilmistir.

Degerleme konusu 2 no’lu bagimsiz béliim, binanin 1. bodrum katinda; 3 no’lu bagimsiz bolim ise binanin 1.
ve 2. bodrum katinda konumlu olup, onayli mimari projesine gére sirasiyla briit 74,13 m?, 118,76 m? kullanim
alanlarina sahiptir. Konu tasinmazlarin zemin hacimleri mermer; duvarlari kismen plastik boyali, kismen
seramik kaplh durumdadir. S6z konusu tasinmazlar mevcut durumda hipermarketin unlu mamiller depo,
Uretim ve satis bolimleri olarak kullaniimaktadir. S6z konusu 3 no’lu bagimsiz bélimin 2. bodrum katinda
yer alan bélimde dus ve lavabo alanlari bulunmakta olup, bu bélimden diger 2. bodrum kat hacimlerine
gecis bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 4 ve 5 no’lu bagimsiz bélim, binanin 1. bodrum katinda konumlu olup, onayli mimari
projesine gore sirasiyla brit 74,13 m?2, 77,06 m? kullanim alanlarina sahiptir. Konu tasinmazlarin zemin
hacimleri mermer; duvarlari kismen plastik boyali kismen seramik ile kapli durumda olup, tavanlarinda asma
tavan tercih edilmistir. S6z konusu tasinmazlar mevcut durumda restaurant olarak kullaniimaktadir. S6z
konusu tasinmazlar hipermarket boliiminden bagimsiz durumda olup, tasinmazlara Acikel Sokak ve binanin
1. bodrum kati Uzerinden olmak Uizere 2 adet giris bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin 6n cephesi
alimiinyum-cam imalat olup, giris kapilari aliminyum sikisma onleyici sensorlii otomatik kapilardir.

Degerleme konusu 134 no’lu bagimsiz boliim, binanin 3. bodrum katinda konumlu olup, onayli mimari
projesine gére brit 147,17 m? kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmazin zemin hacimleri karo mozaik;
duvarlari seramik kapl durumdadir. S6z konusu tasinmaz mevcut durumda yemekhane ve depo alani olarak
kullaniimaktadir.

Degerleme konusu 135 no’lu bagimsiz bélim, binanin 3. bodrum katinda konumlu olup, onayli mimari
projesine gore yaklasik 715,85 m? kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmazin zemin hacimleri karo mozaik;
duvarlari seramik kapl durumdadir. S6z konusu tasinmaz mevcut durumda depo olarak kullaniimaktadir. 135
no’lu bagimsiz béliim icerisinde ayrica yaklasik 8,00 m? alanli zemini hali kapli mescit bélimi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icerisinde isitma sistemi kapi Uzerlerinde yer alan hava perdeleri ile
saglanmakta olup, aydinlatma olarak spot aydinlatma ve depo béliimleri icin floresan aydinlatma tercih
edilmistir. Konu tasinmazlar icerisinde depo ve odalarda ahsap kapilar kullaniimis olup, harici tim bélimlerde
PVC ve aliminyum malzemeler kullanilmistir. S6z konusu tasinmazlara ait 2 adet yik asansori
bulunmaktadir. Konu tasinmazlar icerisinde 24 saat kayit yapan glivenlik kamera sistemi ve glivenlik gorevlisi
bulunmaktadir. Tasinmazlara ait 27 araglik kapali otopark alani bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

e Anatasinmazin yer aldigi parsel 3.093,00 m? arsa yiizélcimiine sahiptir.

e Ana tasinmaz Acikel Sokak Gizerinde yer almaktadir.

e Anatasinmaz 3 bodrum + zemin + 4 normal kat olmak lzere toplam 8 kattan olusmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bolimler hipermarket; 4 ve 5 no’lu
bagimsiz bélimler restaurant; 134 ve 135 no’lu bagimsiz bélimler ise depo ve yemekhane olarak
kullanilmaktadir.

e SOz konusu tasinmazlara ait kapali otopark alani bulunmaktadir.

e S0z konusu tasinmazlara ait 2 adet yik asansori bulunmaktadir.

e S0z konusu tasinmazlarin gértinirligu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e S0z konusu tasinmazlar Ankara Sehir Merkezi’'ne yaklasik 4,50 km mesafede bulunmaktadir.
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e S0z konusu tasinmazlara 6zel ve toplu tasim araglariyla ulasim saglanmaktadir.
5.4 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve muteferrik isler kapsaminda herhangi bir is bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALiIzi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari 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. Sonuc olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazlarin bulundugu konum, imar durumu, g¢evre yapilasma kosullari géz 6niine alindigi
zaman en etkin ve verimli kullaniminin “Ticaret” amach kullanimi oldugu diisiinilmektedir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+ Ana tasinmaz Acikel Sokak lGzerinde yer - 134 ve 135 no’lu bagimsiz bélimlerin 3.
almaktadir. bodrum katta konumludur.

+ SOz konusu tasinmazlar tek bir malige aittir.
+ SOz konusu tasinmazlara ait kapali otopark
alani bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
v' S6z konusu tasinmazin yakin cevresinde x  Dunya ve Turkiye’deki ekonomideki belirsiz
Diskapi SSK Hastanesi, Mevkii Askeri dalgalanmalar, gayrimenkul sektoriin
Arastirma Hastanesi, ilhan Sungu ilkégretim olumsuz yénde etkilemektedir.

Okulu, Altindag Telekom Genel Midurlugi

ve konut kullanimli yapilar yer almaktadir.
v' Séz konusu taginmazlar Altindag Genglik

Kaltir Merkezi icerisinde yer almaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.
7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kurtdereli Sokak’ta yer alan, zemin katta, 280,00 m*

alana sahip diikkanin 280.000,00 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (1.000,00 TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Gankiri Caddesi lizerinde yer alan, zemin katta
400,00 m” alana sahip diikkanin 680.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.700,00
TL/m?)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Cankiri Caddesi yakininda yer alan, zemin katta
100,00 m? alana sahip diikkanin 200.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.000,00
TL/m?)

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Ornek Mahallesi Yatirm Mevkii’'nde, daha iyi
konumda yer alan, zemin katta 750,00 m? alana sahip diikkanin 1.900.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (2.533,00 TL/m?)

=  Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Diskapi Yildirm Beyazit Egitim ve Arastirma
Hastanesi yakininda, daha iyi konumda yer alan, zemin katta, 50,00 m? alana sahip dukkanin
130.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.600,00 TL/m?)

» Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan Bastug Caddesi iizerinde, daha iyi konumda yer
alan, zemin katta, 190,00 m” alana sahip dikkanin 525.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.763,00 TL/m?)
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Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Aciklama
Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Kurtdereli Sokak’ta

Degerleme konusu tasinmazlara
2 400,00 1.700 yakin konumda, Cankiri Caddesi
Gzerinde

1 280,00 1.000

Degerleme konusu tasinmazlara
3 100,00 2.000 yakin konumda, Cankiri Caddesi
yakininda
Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Ornek Mahallesi
Yatirirm Mevkii’'nde, daha iyi
konumda

4 750,00 2.533

Degerleme konusu tasinmazlara

yakin konumda, Digkapt Yildirim

5 50,00 2.600 Beyazit Egitim ve Arastirma

Hastanesi yakininda, daha iyi
konumda

Degerleme konusu tasinmazlara
6 190,00 2.763 yakin konumda, irfan Bastug Caddesi
Gzerinde, daha iyi konumda

Kiralik Diikkan Emsalleri:

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Ornek Mahallesi’'nde, Diskapi Yildirim Beyazit Egitim
ve Arastirma Hastanesi yakininda yer alan 49,00 m?” alana sahip diikkanin aylik kira bedelinin 350,00
TL oldugu bilgisi alinmistir. (7,14 TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan Bastug Caddesi tizerinde yer alan, zemin katta,
400,00 m” alana sahip diikkanin aylik kira bedelinin 3.000 TL oldugu bilgisi alinmistir. (7,50 TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kazim Karabekir Caddesi lizerinde yer alan,
10.170,00 m” alana sahip olan binanin tiiminiin aylik kira bedelinin 78.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.
(7,67 TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, irfan Bastug Caddesi iizerinde yer alan, zemin katta,
160,00 m® alana sahip dilkkanin aylik kira bedelinin 3.000 TL oldugu bilgisi alinmistir. (18,75
TL/m?/ay)

=  Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sokak Uzerinde yer alan, daha iyi konumda, zemin katta
konumlu 15,00 m? alana sahip diikkanin aylk kira bedelinin 350 TL oldugu bilgisi alinmistir. (23,33
TL/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Ankara Caddesi (izerinde, BayGross Market’'in
yaninda, daha iyi konumda yer alan, 498,00 m? alana sahip diikkanin aylik kira bedelinin 12.000 TL
oldugu bilgisi alinmistir. (24,00 TL/m?/ay)
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Kiralik Diikkkan Emsalleri:

Emsal No

Alani (m?)

Fiyat (TL/m?/ay)

Agiklama

49,00

7,14

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Ornek
Mahallesi’nde, Diskapi Yildirim
Beyazit Egitim ve Arastirma
Hastanesi yakininda

400,00

7,50

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, irfan Bastug
Caddesi tizerinde

10.170,00

7,67

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Kazim Karabekir
Caddesi lizerinde

160,00

18,75

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, irfan Bastug
Caddesi lizerinde

15,00

23,33

Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni sokak tizerinde, daha iyi
konumda

498,00

24,00

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Ankara Caddesi
Uzerinde, BayGross Market’in
yaninda, daha iyi konumda

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde Yunus Emre Halk Carsisi, Diskapi SSK Hastanesi,
Mevkii Askeri Hastanesi, ihsan Sungu ilkégretim Okulu, Altindag Telekom Genel Mudiirliigii ve konut
kullanimh yapilarin bulunmasi ve bdlgenin dnemli akslarindan olan Altindag Caddesi ve irfan Bastug
Caddesi’'ne yakin konumda yer almasi, tasinmazin higbir hukuki sorunu olmadigi varsayildiginda ve
cevrede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazin cevreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri de dikkate alinarak, tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir;

Bagimsiz Bolim No Alani (mz) B'{_;_B::!)at Toplam Deger (TL)
1 No'lu Bagimsiz Bolim 3.471,11 1.350,00 4.685.999 TL
2 No'lu Bagimsiz Bolim 74,13 2.250,00 166.793 TL
3 No'lu Bagimsiz Bolim 118,76 1.800,00 213.768 TL
4 No'lu Bagimsiz B6lim 74,13 2.250,00 166.793 TL
5 No'lu Bagimsiz Bolim 77,06 2.250,00 173.385TL
134 No'lu Bagimsiz Boliim 147,17 700,00 103.019 TL
135 No'lu Bagimsiz Bolim 715,85 700,00 501.095 TL
TOPLAM DEGER 6.010.851 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 6.000.000 TL
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7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir tGreten miulkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilr.

BiRiM . . o
- AYLIK KIRA YILLIK KIRA | KAPITALIZASYO SATIS
KAT ALAN (m?) DEGER X ..
(1L /mz) (TL) (TL) N ORANI (%) DEGERI (TL)
1 No'lu Bagimsiz Bolim 3.471,11 10,00 34.711,10 416.533,20 9,00% 4.628.147
2 No'lu Bagimsiz Bélim 74,13 15,50 1.149,02 13.788,18 8,00% 172.352
3 No'lu Bagimsiz Bélim 118,76 13,00 1.543,88 18.526,56 8,50% 217.960
4 No'lu Bagimsiz Bélim 74,13 15,50 1.149,02 13.788,18 8,00% 172.352
5 No'lu Bagimsiz Bolim 77,06 15,50 1.194,43 14.333,16 8,00% 179.165
134 No'lu Bagimsiz B6lim 147,17 6,70 986,04 11.832,47 11,00% 107.568
135 No'lu Bagimsiz B6lim 715,85 6,70 4.796,20 57.554,34 11,00% 523.221
TOPLAM 4.678,21 9,73 45.529,67 546.356,09 9,10% 6.000.764
TOPLAM YAKLASIK DEGER 6.000.000
7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Yapilan degerleme galismasinda; degerleme konusu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden mevcut piyasa
degeri emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi ile hesaplanmistir.
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na gore s6z konusu tasinmazlarin toplam degeri, 6.000.000.- TL
(Altimilyon.- Tiirk Lirasi),
“Gelir indirgeme Yaklasimi”ne gore soz konusu tasinmazlarin toplam degeri, 6.000.000.- TL
(Altimilyon.- Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmazla ilgili, bolgede yapilan arastirmalar ve ulasilan emsal fiyatlar gbz 6niine
alinmis olup, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan 6.000.000.- TL (Altimilyon.- Tiirk
Lirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.
KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.
KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:
“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m%ye kadar olan konut
teslimlerinde %1 net alani 150 m%nin Ustinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasinmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN 31.12.2012 TARIiHiLi PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

6.000.000.- TL 3.359.000.- USD
(Altimilyon.- Tiirk Lirasi) (Ugmilyoniigyiizellidokuzbin.- Amerikan Dolari)

TASINMAZLARIN 31.12.2012 TARIiHiLi PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

7.080.000.- TL 3.963.620.- USD
(Yedimilyonseksenbin.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyondokuzyiizaltmisticbinaltiyiizyirmi.-
Amerikan Dolari)

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

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

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

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

* KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayllmistir.

* Degerleme konusu tagsinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince GYO portféyiine
alinmasi konusunda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiiniilmektedir.

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

OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNG
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
NS NS J )\)b\\’\k&qmia \
2 N\
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Ek Listesi

BOLUM 9
EKLER

1

Onayh Tapu Takyidat Belgesi

imar Paftasi

Onayli imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje Ornegi

ipotek Yazilari

Fotograflar

|l Nl O U] ]l W N

Ozgecmisler
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