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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin
31.12.2013 tarihinde 2013REV965 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 milkiin yeri ve tird konusunda daha
Oonceden 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.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETi

Bilgileri” béliminde detayli olarak verilmistir.

iMAR DURUMU Deg(?rleme konusu ta§|nmazla.r|r.\ ) lzerinde konumlandigi ) ana?
gayrimenkul 15.10.2010 onay tarihli “Esenyurt 4. Etap 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup yapilasma sekilleri;

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

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Depolama tesisi ve yonetim binasi

TAPU KAYIT BiLGILERi Taginmazlara ait tapu kayit bilgileri raporun “4.1.Gayrimenkulin Mulkiyet

e “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmaktadir.
e Emsal: 1,50'dir.

31.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

81.850.000.-TL 38.350.000.USD
(Seksenbirmilyonsekizyiizellibin.-TL) (Otuzsekizmilyoniicyiizelli.-

Amerikan Dolari)

31.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

96.583.000.-TL 45.253.000.-USD
(Doksanaltimilyonbesytizsekseniicbin.- (Kirkbesmilyonikiyiizelliticbin.- Amerikan
Turk Lirasi) Dolari)

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

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

2- 1 USD= 2,1343.-TL  kabul edilmistir. USD degeri bilgi amagl
verilmistir.

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

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki 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 Ortakligi A.S.’nin 21.11.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013REV965 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu asagida listelenen gayrimenkullerin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor
Sermaye Piyasasi mevzuati hikiimlerine gore hazirlanmigstir.

ili istanbul

ilgesi Esenyurt

Koyl Esenyurt

Ada No 347

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi B.A.K igyeri ve Arsasi

Yiizélglimii 44.448,79 m?

Malik/Hisse Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Tam)

:;g':::zo Arsa Payi Kat No Niteligi
1 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
2 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
3 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
4 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
5 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
6 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
7 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
16 889079/4444879 Zemin Ara Katli Depo

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 hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 17.12.2013 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikumldltklerini belirleyen 25.11.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

RAPOR NO: 2013REV965 RAPOR TARIiHi: 31.12.2013
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.nin 21.11.2013 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme calismasi sirasinda musteri 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-3
Rapor Tarihi 10.03.2008 30.12.2011 31.12.2012
Rapor Numarasi 2008REV132-3 2011A508 2012REV907
Raporu Hazirlayanlar Isil Dinger - Mehmet Aslan — Ozge Aklar — Hiisniye

Coskun Kanberoglu Makbule Yonel Maya | Boztung

Gayrimenkuliin Toplam Degeri

(KDV harig) 71.821.000. -YTL 66.520.000. -TL 68.500.000. -TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk 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 Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmustir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Namik Kemal Mabhallesi, Kiler Caddesi, No:96, Kat:3, Esenyurt/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmustir.

RAPOR NO: 2013REV965 RAPOR TARIiHi: 31.12.2013
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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 g farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
geviren 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 yilksek yatinm 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 miulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

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 karsl 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 dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miuteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oninde bulundurularak
degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

RAPOR NO: 2013REV965 RAPOR TARIiHi: 31.12.2013
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulln 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 bltin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh 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 tizerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

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

RAPOR NO: 2013REV965 RAPOR TARIiHi: 31.12.2013
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

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, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle
Turkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda Tirkiye’nin yillik nifus artis hizi binde 12
olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gére 903.115
kisi artmistir. NGfusun % 50,2'sini (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.671.216 kisi) ise
kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nuifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye nafusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312
kisiye ulasmis olup bu rakam 2010 yil sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88)
73.722.988 kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda
binde 12'ye gerilemistir. Tlrkiye’de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir dénceki yila gore
903.115 kisi artmustir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tirkiye geneli nifus artis
oranlarini gormek mimkuindur.

2007-2011 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis

Artis Oranlari
20
—_ 15,50 15,88
8 15
£ : 13,50
c
< 10 Yillar
(@)
é" 5 590 e Artis Orani (binde %o)
<
0
2000 2007 2008 2009 2010 2011
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2012 yihinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki yila gére artarken, 25 ilin niifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en disuk olan ilk Ug il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya
(binde -45,44) dir. Niifus artis hizi en yiiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49),
Hakkari (binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore cok buyilk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gostererek
1990 yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda yilizde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke niifusunun
%75,5'ine ylkselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6l¢lilmistir. Sehir nifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden nifus) 56.222.356, koy nifusu (belde ve koylerde ikamet eden
nifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yili itibari ile ise toplam nifusun % 76,8'i 58.448.431) il ve
ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si (17.178.953) belde ve koylerde ikamet
etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile
istanbul, en disiik oldugu il ise yiizde 35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,3’i (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip
olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724 t(r.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve kéylerde ikamet edenlerin
ortanca yasi ise 30,5’tir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kuglktir.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki nifus (51.088.202), toplam nifusun %
67,6’sin1 olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda,
% 7,51 ise (5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
98 kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli,
333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi buytkligiine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yiizélgimi en kiiglik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 250"dir.

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.854.740 13.710.512

Ankara 4.965.542 4.842.136

izmir 4.005.459 3.661.930

Bursa 2.402.012 2.688.171

Adana 1.886.624 2.125.635

3.1.2 Ekonomik Veriler*

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

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun glven eksikligi oldugu
anlasilan 2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda
Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler aciklamalarina ragmen
ekonomik klgllmelere engel olamayip diinya biylime tahminleri eksi degerleri géstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi liretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektorinin de 2009 yilini kigllerek gegirdigi, fiyatlarin
disls hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda (ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériiniim ile
birlikte stirdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladig ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber bir nebze de azaldig1 gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eylil ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte
piyasalarda esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak bliylk yatirim kararlarinin 6énceki yillarda oldugu gibi rahat
ve kolay verilememesi yatirim sireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biylimenin
artmasi ile 2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada gicinin artmasina sahne
olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil sektore 3
onemli yasanin getirildigi bir yiIl olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Turkiye’de yatirim
yapmak isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni agilmis olup, bu yasanin onlimizdeki siiregte
gayrimenkul piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile
yabanci sermayeyi ¢ekmek ve cari agigl kapatmak amaglansa da asil yurt icinde ve yurt
disinda ilgi goren ve kaynak arttirilmasini saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B
arazilerinin satisi oldugu dusiinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari
yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi disinilmektedir.
Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak yatirnmlar ve arazi arayislari yogun olarak
yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tirkiye’nin uzun vadeli kredi
notunu Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya yukseltmistir.
Mayis 2013’de ise Moody’s Tirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yiikseltmistir.
Boylelikle Tirkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir
notunu almistir. Bu olumlu gelismeler ile yabanci yatirrmcilarin Tirkiye’ye girislerinin daha
hizli bir sekilde artarak devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik acidan yasanan olumlu
gelismeler ve 2012 yili icinde kabul edilen 3 énemli yasanin etkisinin goriilmeye baslanmasi
ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina kiyasla gayrimenkul sektorl acgisindan daha iyi bir yil
olacagi ongoriilmektedir.
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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 képrii gérevi goren, bunlarin birbirine en cok
yaklastig iki ug¢ Gzerinde kurulmus, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile evrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blyilkcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eminoni, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul
Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica istanbulda ucak
ve helikopter kiralama olanagi vardir.

Tirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili adrese dayal nifus kayit sistemi nifus sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik ¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde
asil gelisme Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye
birikimleri, 6zel sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’un énde gelen
bir kent olmasina olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’'nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci
turistlerin biyik bir bdlimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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3.2.2 Esenyurt ilgesi
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Esenyurt yerlesim yeri bitiini, Marmara Bélgesi’nin Trakya alt bdlgesinde, istanbul
Metropolitan alan sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bu bolgenin dogusunda Kiglkcekmece
Goli, batisinda Bliylikcekmece, kuzeyinde Hosdere kdyl ve TEM Otoyolu, giineyinde Firuzkoy
ve D-100 Karayolu bulunmaktadir.

Esenyurt'un ylGzolgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir.
Belediye teskilatinin kurulmasiyla bolgede bir hizmet atagi baslatilmistir. Esenyurt, 2008
yihinda gikartilan yasa sonucunda ilge statiisti kazanmistir. Namik Kemal Mahallesi, Incirtepe
Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi,
Talatpasa Mahallesi , Mehtercesme Mahallesi, Yenikent Mahallesi ve Merkez Mahallesi
olmak tizere on mahalleden olusmaktadir.

2012 yili ADNKS (Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi)’'ne gére Esenyurt ilgesinin toplam niifusu
553.369 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 B.A.K igyeri ve Arsasi

Yuz6lglimii 44.448,79 m?

Malik/Hisse Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Tam)

:;g':::zo Arsa Payi Kat No Niteligi
1 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
2 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
3 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
4 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
5 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
6 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
7 127000/4444879 2. Bodrum Kat Depo
16 889079/4444879 Zemin Ara Katli Depo

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Esenyurt Tapu Sicil Midirligi’nde 17.12.2013 tarih, saat 11:00 itibariyle yapilan
incelemede alinan onayli takyidat belgelerine gore;

1,2,3,4,5,6,7 No'lu Bagimsiz Bélumler;

Beyanlar Hanesinde;

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

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

e Asya Katilim Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1 dereceden, F.B.K. middetli, faizsiz
ipotek bulunmaktadir. ( 17.09.2013 tarih, 46111 yevmiye)

16 No’lu Bagimsiz Béliim;

Beyanlar Hanesinde;

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

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gecmistir. ( 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. miiddetle
ipotek bulunmaktadir. ( 09.09.2009 tarih, 24205 yevmiye)
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*Degerleme konusu tasinmazlara ait onayli takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur.

g Y- Vakn‘ng

Merter Subesi Tarih:08,12.2012
Sayn: £

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE A.5.
SEHIR

Subamiz 007285881559 vb nolu migtersl KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI
ASnin Istanbul lli, Esenyurt gesi 347 eda 10 persel16 bagimsmiz bolom numarak depo
nteigndeki gayrmenkuil (zerinde Kiler Gayrimenkul Yaunm Oriakh@s A.S.'nin Bankamizdan
kullanacade kredilern teminat clarak 09.09.2009 tanininds 24205 yevmiye numarasi e potek toss
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili son 3 yillik donemde gerceklesen herhangi bir alim
satim satim islemi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri 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 planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Esenyurt Belediyesi imar Mudirliigi’'nde 17.12.2013 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve 15.12.2013 tarihli onayll imar durum belgesine gére tasinmazlar; 12.11.2010

onay tarihli “1/1000 6lgekli Esenyurt 4. Etap 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani” kapsaminda
kalmaktadir. Yapilasma kosullari;
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o “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejandinda kalmaktadir.

e Emsal: 1,50dir.
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v Ruhsat ve izinler:

= 05.10.2005 tarih, 2005/3412 ruhsat numarali, 63.368 m? alan icin alinmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

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

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

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

*  06.04.2009 tarih, 24 numarali, toplamda 83.560 m? alan icin alinmis “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.
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Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-Mimari Proje

Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) Agiklama
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 yapli ruhsati
06.04.2009 — 24 “Yapi Kullanma izin Belgesi” Binanin tamami 83.560
24.01.2009 — 414 “Onayli Mimari Proje” Proje 83.560

v' Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmazlarin yapi kontroli 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 Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e S0z konusu tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no’lu bagimsiz bolimler igin, 17.09.2013 tarih,
46111 yevmiye no. ile Asya Katilim Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1. dereceden,
F.B.K. middetle, faizsiz ipotek tesis edilmistir.
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4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya

Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Asagida yer alan, 26.12.2013 tarihli Kiler GYO beyanina ve 26.12.2013 tarihli Asya Katilim Bankasi A.S.
beyanina istinaden, tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no’lu bagimsiz bélimler i¢in, 17.09.2013 tarih,
46111 yevmiye no. ile Asya Katilim Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1. dereceden, F.B.K.
miiddetle, faizsiz olarak tesis edilen ipotegin Kiler GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin finansmani
amagli kullanmis oldugu kredilerin teminati amagh tesis edildigi bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda mevcut olan ipoteklerin, yatirim

maksadiyla tesis

edilmesinden dolayr konu milklerin mevcut durumlari ile GYO

alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmayacagi distintilmektedir.

kilerc?

TSKB GAYRIMENKUL DECERLEME AS, 26122013

Mechsi Mebusan Cad. Maolls Bayin Sok. Ne:1
Findukl AISTANBUL

Sayiz26.12.2013- Muh.142
Konu: Ipotck tesisleri hakkanda

Sirketimizin tapamazlan Geerinde bulunan:

-Tiirkiye Halk Bankas: ASmin Istanbal 11, $ili leesl, Mecidiyekdy Mah. 1947 Ada, 91 Parselde
Kayith Istanbul Sapphire Avm ve Resiklznce Projesinde yar alan 42 bafimsiz biiloen zerinde
120,000,000 USD ipotek,

-Asyn Katlim Bankas: AS'nin Istanbal 115, Esenyurt Kayii, 347 Ada, 10 Parselde bulunan 7 bafinmsiz
bédum dzerinde 28.650.000,00 TL ipotek,

Albaraka Tark Kstiim Bankasi A.S,' nim  Istenbul 115, $isli Digesi, Mecidiyekty Mah. 1947 Ada
QINO' I parselde bulwnan baimsez ballmn Uxerinde 30.000.000 TL spotek,

“Tiirkiye Valoflar Bankas: T.A.O. nm lstanbal 11, Eseayurt Kayil, 347 ada, 10 parselde, 16 nolu
bagmsiz b&lim {ermde 17.625.000 USD ipokek,

Turkive Finans Katlem Bankasi AS nin Ankara 11, Alundag ilgesi, Fehmi Yager Mah. 4275 ada, |
Parsel de bulunan 1,133 vo 134 nolu bafmsiz bolimler Ozerinde 15000000 TL ipotek,
Tirkiye Finans Katilhim Bankas: AS'nin Ankam ili, Altindaj ilgesi, Felmi Yagcr Mah. 4275 ada, |
Parsel de bubunan 1,133 ve 134 nolu bafimsiz bolimler Ozerinde 2200000 TL ipotek.
-Tarkiye Finans Katilim Bankasi AS'nin izmir 11i, Seferihisar lgesi, Payaml Kbyi), Galinos Meskii |
Pafta, 1356 parselde 49949 m2 alana sabip arsa fizerinde 33300000 TL ipotek
-Deniz Bank AS nin Istanbul 11i, Beylikdind [kesi, Yakuphu Kyt 481- 482-481-484-485 Ada 1 Nolu
parseller dzerinde 22.500.000 USD ipotek,

girketimizin gayrimeakul yatem finunsosars amagh kullaamig oldugu kredilerin teminst amagly tesis
edilmigtir.

Bilgilerinize sumalur,
Saymanmizia,
KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$

Kilercyp-) .

1R SATHRORL HON ¢
E T ™ o A
L 4 2 e

" Narwk Kemal Mahalies Kiler Cad. No.96 Kat.3 34160 Esenyurt Istanbul / Thikiye
- T.+490(212) 4561500 - F +90 (212) 4280954
ek | e K IRTEYO.Com
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Asya Kaiim Bankast A.3.
Saray Mahallesi, ‘ a BANK ASYA

Dr. Adnan Byikdeniz Caddesi
No:10 34758 Umraniye - istanbul
Tel: 0216 633 50 00

Faks: 021663350 50 -

istanbul, 26 Aralik 2013

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ilgi: 26.12.2013 tarihli talebiniz.

Firmanizin ingaat harcamalarinin finansmani igin  Subemizden kullanmis oldugunuz
kredilerinizin teminatini olusturmak iizere alinan ve Bankamiz lehine 1.dereceden ipotekli
Gayrimenkuller ile ilgili tablo ekte verilmistir.

Bilgilerinizi rica ederiz.

Saygilarimizla,

ASYA KATILIM BANKASIAS.
TRAKYA KURUMSA(ﬂusEsi

;\
' 1
rhat HIZARCI ATulgay DASHA

Yetkili Yénetmen

Not:ishu yazi talebiniz tizerine diizenlenmistir.

Islem Tutari | Cinsi MaliK Parsel | Ada | Bag.Béliim | ipotek No [ Ipotek Tarihi | Adres

28.650.000 | DUKKAN | KILER GAYRIMENKUL | 10 347 [1,23,4,56,7] 46111 17/09/2013 | NAMIK KEMAL MH.KILER

T YATIRIM ORTAKLIGI CD.N.9BKAT:-2 ESENYURT
AS. ISTANBUL

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no’lu bagimsiz bélimler lzerinde musterek
olmak lizere, Asya Katiim Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1. dereceden, F.B.K. muddetli,
faizsiz, 16 no’lu bagimsiz bélim lzerinde, Tlrkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 17.625.000 USD
bedelle, 1 dereceden, F.B.K. muddetli ipotek tesis edilmistir.

26.12.2013 tarihli Kiler GYO beyanina ve 26.12.2013 tarihli Asya Katilim Bankasi A.S. beyanina
istinaden, tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no’lu bagimsiz bélimler icin, 17.09.2013 tarih, 46111
yevmiye no. ile Asya Katilim Bankasi A.S. lehine, 28.650.000 TL bedelle 1. dereceden, F.B.K.
miiddetle, faizsiz olarak tesis edilen ipotegin Kiler GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin finansmani
amagli kullanmis oldugu kredilerin teminati amaglh tesis edildigi bilgisi edinilmistir.

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 detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadig
varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BIiLGILERI
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Namik Kemal Mahallesi, Kiler Caddesi, No:96, Haramidere - Esenyurt /
istanbul

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin E-5 Karayolu Uzerinde Kiigik¢ekmece — Beylikdlzi
istikametinde giderken Avcilar koprill kavsagindan Firuzkoy istikametine saga donis yapilir. Firuzkoy
Bulvari tzerinde yaklasik 4.3 km. sonra kavsaktan sola doniis yapilarak Deniz Gezmis Caddesi’'ne giris
yapilir. Deniz Gezmis Caddesi lizerinde yaklasik 250 m. sonra sola donls yapilir. Degerleme konusu
tasinmazlar, yaklasik 150 m. sonra sol tarafta Kiler Lojistik Merkezi’nde konumlanmislardir.

Degerleme konusu tasinmalar ulasim agisindan gerek E-5 Karayolu’na gerek TEM Otoyolu’na olan
yakinligi sebebiyle oldukc¢a avantajli bir bélgede konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar
Haramidere bélgesinde konumlanmakta olup, s6z konusu bolgede lojistik depolar, sanayi tesisleri ve
konut yogunluklu bir yapilasma gozlemlenmektedir. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu
olarak, Dogus Otomotiv, Horoz Lojistik, Esenyurt 80. Yil ilkégretim Okulu, Torium Alisveris Merkezi
gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir. Tasinmazlarin tam karsisinda, Bak Yapi tarafindan insa
edilen ve mevcutta insaat asamasinda olan Prestij Park Esenyurt konut projesi ve inanlar Terrace Mix
projesi bulunmaktadir.

Haramidere
TEM baglanti
yolu

Degerleme Konusu
Tasinmazlar
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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 tasinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilcesi, 347 ada, 10 parsel no’lu, “B.A.K isyeri ve
Arsas!” vasifli ana gayrimenkul tzerinde konumlu olan, 2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7
no’lu bagimsiz bolimler ile, zemin katta konumlu olan 16 no’lu, “Depo” vasifli bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde konumlandigi bina; idari bélim ve depolama bolimi olarak
ikiye ayrilmaktadir. Depolama bolimi 3 tam kat ve asma kat olmak Uzere 4 kat, ofis bolimi 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 bélimler tasinmazin 2. bodrum katinda, 16 no’lu bagimsiz bélim ise zemin katinda
yer almaktadir. Degerlemeye konu ana gayrimenkul betonarme karkas olarak insaa edilmis olup, dis
cephesi kismen betonarme, kismen sandvi¢ 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 kath depo ve 1 adet ofis, zemin ara katta 1 adet ofis, 1. normal katta 1 adet ofis nitelikli bagimsiz
bolimler bulunmaktadir.

Bagimsiz Bolim No Alani (m?) 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 gayrimenkuliin
niteligine uygun olarak depolama amach kullaniimaktadir. 1 no’lu bagimsiz bolim ise kademe amacgli
kullanilip arag¢ bakimi amaglh kulllaniimakta oldugu 6grenilmistir.

Zemin katta yer alan, 16 no’lu bagimsiz bolim “Asma katli depo” alani Kiler Alisveris Hizmetleri
tarafindan kullaniimaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimin Ust katinda arsiv, gorsel Grin atodlyesi,
personel odalari gibi hacimler bulunmaktadir. Zemin katta depolama alani, toplamda 33 adet soguk
odadan olusan entegre bolimi, unlu mamdller bolimi, bakliyat ambalajlama bolimi ve sebze
meyve bolimi bulunmaktadir. Depolama alanlarinda yerler sertlestirilmis beton, entegre, unlu
mamiuiller ve bakliyat béliminde ise yer dosemesi epoksi seklindedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin karsi parsellerinde, Bak Yapi tarafindan
insa edilen ve mevcutta insaat asamasinda olan Prestij Park Esenyurt konut projesi ve inanlar Terrace
Mix projeleri bulunmaktadir. Bu projelerin tamamlanmasi ile birlikte bolgenin ¢ehresinin degismesi
beklenmektedir.
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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 bélimlerin yasal ve mevcut durum

alani)
Yasi ~5
ingaat Tarzi Betonarme karkas
insaat Nizami Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

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

D1 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 Sondiirme Sistemi | Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

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

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazlar 44.448,79 m? yiizlcimine sahip, 347 ada 10 no’lu parsel
Gzerinde konumlanmustir.

= Ana gayrimenkul 7 adet ofis, 12 adet depo olmak Uzere toplam 19 bagimsiz bélimden

olusmaktadir.

=  Tasinmazlarin yakin ¢evresi, 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 bakimh durumdadir.

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

= Tasinmazlarin bulundugu bélge egimli bir arazi yapisina sahip olmasi sebebiyle E-5 Karayolu’ndan
goranarligld bulunmaktadir.
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= Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgenin oldukc¢a yakininda, degerleme tarihi itibariyle insaat
asamasinda olan, Bak Yapi tarafindan hayata gecirilen Prestij Park konut projesi ve inanlar
insaat’in Terrace Mix konut projeleri bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

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 secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum sec¢enegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel 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 acidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tagsinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve
mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Depolama” amagli 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

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v' Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine v’ Séz konusu tasinmazlar 1. derece
sahip olup, kat mulkiyetine gegcmislerdir. deprem bdlgesinde 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.

v' Tasinmazlarin  konumlu oldugu bélgede
insaat asamasinda olan konut projelerinin
faaliyete gegmesiyle  birlikte  bolgenin
¢ehresinin degismesi beklenmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma analizi ve direkt kapitalizasyon
yontemleri kullaniimistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

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

Satilik Depo Emsalleri

v Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede, E-5 ve E-6 baglanti yollarina yakin
konumlu oldugu belirtilen, 1.250 m? arsa icinde konumlu, 5.000 m? kapali alanli, bakimli
durumdaki, 7 kattan olusan fabrikanin 4.000.000 USD bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.
(800 USD/m? - 1.624 TL/m?)

v" Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumlu, tasinmaza kiyasla daha bakimsiz
durumda olan, 200 m? alanl deponun 330.000 TL bedel ile satilik oldugu dgrenilmistir. (812
USD/m? - 1.650 TL/m?)

v" Degerleme konusu tasinmazlara nispeten yakin konumlu, Kira¢ bolgesinde konumlanmis,
2.100 m? alandan olusan depolama ve ofis binasinin 2.200.000 USD bedel ile satilk oldugu
6grenilmistir. (1.047 USD/m? - 2.125 TL/m?)

v" Esenyurt sanayi bdlgesinde konumlu, 26.500 m? kapali alandan olusan fabrika ve depolama
binasinin 25.000.000 USD bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (943 USD/m? - 1.805 TL/m?)
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v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 5.000 m? arsa lzerinde konumlu, 6.000 m?
kapali alanli, yikleme rampali depo ve fabrika binasinin 6.000.000 USD bedelle satilik
durumda oldugu 6grenilmistir. (1.000 USD/m? - 2.030 TL/m?)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama

1 5.000 Depo 800 1.624 Ta§|nmazlar|rj konumlu oldugu
bolgede

5 200 Depo 812 1.650 Ta§|nmazlarl? konumlu oldugu
bolgede

3 2.200 Depo 1.047 2.125 Kirag Bolgesinde konumlu

4 26.500 Depo+Fabrika 943 1.805 Esenyurt Sanayi Bolgesi'nde
konumlu

5 6.000 Depo+Fabrika 1.000 2.030 Tasinmazlara yakin konumlu

Kiralik Depo Emsalleri

v Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, h=5.70 m. olan 2.000 m? alana sahip, kot
altinda konumlu oldugu belirtilen deponun 20.000 TL bedelle kiralik durumda oldugu
ogrenilmistir. (4,92 USD/m?/ay - 10 TL/m?*/ay)

v" Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, h=4,25 m. olan, giris katinda konumlu, 3.000
m? alana sahip deponun 28.000 TL bedelle kiralik durumda oldugu 6grenilmistir. (4,59
USD/m?/ay - 9.33 TL/m?/ay)

v" Kira¢ Sanayi Bolgesi’'nde konumlu, 2.250 m? alana sahip deponun 25.000 TL bedel ile kiralik
oldugu 6grenilmistir. (5,47 USD/m?%/ay, 11,11 TL/m?*/ay)

v" Esenyurt Sanayi Bélgesi’nde konumlu, 750 m? alanl, giris katinda konumlu deponun 7.500 TL
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. (4,92 USD/m? /ay - 10 TL/m?/ay)

v' Degerleme konusu tasinmazlarin emsallerine kiyasla daha prestijli yapilar olmalari géz
oninde  bulundurularak, vyaklastk 6-7 USD/m? mertebelerinde kiralanabilecegi
ogrenilmistir.(6-7 USD/m” /ay — 12,18-14,21 TL/m?/ay)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 2.000 Depo 4,92 10,00 Tasinmazlarin bulundugu bolgede
2 3.000 Depo 4,59 9,33 Tasinmazlarin bulundugu bolgede
3 2.250 Depo 5,47 11,11 Tasinmazlarin bulundugu bolgede
4 750 Depo 4,92 10,00 Esenyurt sanayi boélgesinde
5 - Depo 6-7 12,18-14,21 Gorus

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin Haramidere bdlgesinde 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 géz éniinde bulunarak
her bir bagimsiz bélim icin asagidaki birim m? degerleri tespit edilmistir.
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:;ﬁ‘;‘i‘li Kat Niteligi Alani (m?) B('L';“D'/’;g;;’ T°"'(“‘L:';[')’)eger
1 2. Bodrum Kat Depo 974 975 949.650
2 2. Bodrum Kat Depo 17.640 925 16.317.352
3 2. Bodrum Kat Depo 86 1.050 90.552
4 2. Bodrum Kat Depo 86 1.050 90.552
5 2. Bodrum Kat Depo 86 1.050 90.552
6 2. Bodrum Kat Depo 86 1.050 90.552
7 2. Bodrum Kat Depo 86 1.050 90.552
16 Zemin Ara Katli Depo 22.303 925 20.630.275
Toplam Deger (USD) 38.350.037
Toplam Deger (TL) 81.850.483
Toplam Yaklasik Deger (USD) 38.350.000
Toplam Yaklasik Deger (TL) 81.850.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki
gibi takdir edilmistir.

B;g:?::z Kat Niteligi Alani | Birim Deger AyDILkEL(::a YI"I'E Ki.ra Kap. Tavsm.mazm
No (m2) (USD/m2) (USD) Degeri 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
16 Zemin Ara Katl 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) 80.065.841
Toplam Yaklasik Deger (USD) 37.510.000
Toplam Yaklasik Deger (TL) 80.070.000
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu degerleme galismasinda emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

“2002/4480 savyili Bakanlar Kurulu Karari 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.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alinan yapilar icin konu kararda degisiklige gidilmistir.
Ancak degerleme konusu tasinmaza ait yapi ruhsati, 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan
tasinmaz yukarida belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

» Gayrimenkullerin emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan degeri 81.850.000.-TL
(Seksenbirmilyonsekizyiizellibin.-TL) takdir edilmistir.

» Gayrimenkullerin direkt kapitalizasyon analizi yontemiyle bulunan degeri ise 80.070.000.-TL
(Seksenmilyonyetmisbin.-TiirkLirasi) takdir edilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda emsal karsilastirma yontemine goére bulunan degerlerin, direkt
kapitalizasyon yontemine gore bulunan degerlere gore daha somut degerlerde olmasi nedeni ile
raporun sonuc degeri olarak; emsal karsilastirma yontemine gore bulunan deger olan 81.850.000.-TL
(Seksenbirmilyonsekizyiizellibin.-TL) nihai deger olarak taktir edilmistir.
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge 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 ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar
da g6z 6nline alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$ tarafindan tagsinmazin degeri asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

31.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

81.850.000.-TL 38.350.000.USD
(Seksenbirmilyonsekizyiizellibin.-TL) (Otuzsekizmilyoniicyiizelli.-
Amerikan Dolari)

31.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

96.583.000.-TL 45.253.000.-USD
(Doksanaltimilyonbesyiizsekseniicbin.- (Kirkbesmilyonikiyiizellilicbin.- Amerikan
Tiirk Lirasi) Dolari)

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

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

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa y6nelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,1343.-TL  kabul edilmistir. USD dederi 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)
 fok %o
U (/ &,W‘UQ/\ J\}\l}t\\\k‘\k\y\
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